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A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Zernez beschlossen an der Gemeindever-
sammlung vom 4. Juni 2003 eine neue Ortsplanung, welche folgende Planungsmittel

umfasst:

- Baugesetz (Ledscha da fabrica)

- Zonenplan 1:2'000 Zernez

- Zonenplan 1:1'000 Brail

- Zonenplan 1:10'000 Teil West

- Zonenplan 1:25'000 Teil Ost

- Genereller Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez

- Genereller Gestaltungsplan 1:1'000 Brail

- Genereller Erschliessungsplan 1:2'000 Zernez

- Genereller Erschliessungsplan 1:1'000 Brail

- Genereller Erschliessungsplan 1:10'000 Teil West
- Genereller Erschliessungsplan 1:25'000 Teil Ost

Neben den zu genehmigenden neuen Planungsmitteln reichte die Gemeinde Zernez

die folgenden weiteren Unterlagen ein:

- Planungs- und Mitwirkungsbericht vom Juni 2003 im Sinne von Art. 47 der eidge-
nossischen Verordnung liber die Raumplanung (RPV);

- Ubersicht Uiber den Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife (Ubersicht
UEB), bestehend aus einem Plan ,Stand der Baureife 1:2'000 Zernez", einem Plan

.Stand der Baureife 1:1'000 Brail“ sowie den in Anhang 3 des Planungs- und Mit-
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wirkungsberichtes vom Juni 2003 festgehaltenen tabellarischen Ubersichten zum
Uberbauungsstand, zum Erschliessungsstand und zum Stand der Baureife;

- Architekturhistorische Analyse und Wirdigung der Siedlungen Zernez und Brail
(Dr. Leza Dosch, Dezember 1991);

- Gebaudeinventar;

- Bericht zur summarischen Quellschutzzonenausscheidung der genutzten Quellen

der Gemeinde Zernez vom Februar 1995.

Die Vorprifung der Revisionsvorlage erfolgte mit Bericht des Amtes fur Raum-
planung (ARP) vom 15. Oktober 1999.

Die offentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 4. Juni
2003 gemass Art. 37a des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) erfolgte am
12. Juni 2003. Gegen die Vorlage gingen bei der Regierung vier Planungsbeschwer-
den ein. Diese werden in separaten Regierungsbeschlissen behandelt, wobei eine
davon (Beschwerde betreffend die Gefahrenzonenfestlegung auf der Parzelle Nr.
465 in Brail) aufgrund der zurzeit noch laufenden Abklarungen (Oberexpertise) erst
zu einem spateren Zeitpunkt erledigt wird.

Mit Schreiben vom 4. Juli 2003 ersuchte der Gemeindevorstand Zernez die Regie-

rung um Genehmigung der neuen Ortsplanung im Rahmen von Art. 37 KRG.

Ubereinstimmung mit der kantonalen und regionalen Richtplanung sowie mit

der Sachplanung des Bundes

Gemass Art. 26 Abs, 2 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) obliegt
der kantonalen Genehmigungsbehdrde unter anderem die Priifung der Ubereinstim-
mung der Nutzungsplane mit der Richtplanung.

Es ist somit zu priifen, ob die vorliegende Totalrevision der Ortsplanung der Gemein-

de Zernez einerseits mit dem Richtplan Graubtinden 2000 (RIP2000; vom Bundesrat
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genehmigt am 19. September 2003) sowie andererseits mit der Regionalen Richtpla-
nung ,Engiadina Bassa" (der fiir Zernez besonders relevante Regionale Richtplan
1999 wurde von der Regierung mit Beschluss Nr. 647 vom 24. April 2001 genehmigt
respektive zur Kenntnis genommen) dbereinstimmt. Diese Priifung erfolgt nachste-

hend im gegebenen Zusammenhang.

Ferner ist die Gemeinde Zernez vom Sachplan ,Fruchtfolgeflachen” des Bundes be-
troffen. Die im genannten Sachplan dargestellten Fruchtfolgeflachen sind in den Zo-
nenplanen als Information enthalten. Die Gemeinde Zernez hat die Fruchtfolgefla-
chen der Landwirtschaftszone zugewiesen, so dass sich zu dieser Thematik keine

weiteren Bemerkungen aufdrangen.

Baugesetz

Art. 16 Baubewilligung

Art. 16 Abs. 2 Ziffer 8 BauG sieht vor, dass elektrische Leitungen mit Ausnahme von

Telefonteitungen der Baubewilligungspflicht unterliegen.

Aufgrund der am 1. Januar 2000 in Kraft getretenen Revision des Bundesgesetzes
fur elektrische Schwach- und Starkstromanlagen (Elektrizitatsgesetz; EleG) und der
in der Zwischenzeit Iim Kanton Graubtinden fir elektrische Anlagen aufgebauten Be-
willigungspraxis unterliegen nicht alle Arten von elektrischen Leitungen der (kommu-
naien) Baubewilligungspflicht. Gewisse elektrische Leitungen unterliegen vielmehr
dem spezialrechtlichen Plangenehmigungsverfahren nach EleG. Die in Art. 16 Abs. 2
Ziffer 8 formulierte Wortfolge ,sowie elektrische Leitungen, ausgenommen Telefonlei-
tungen” widerspricht somit den Vorschriften des EleG.

Aufgrund von Art. 37 Abs. 4 KRG kann die Regierung im Genehmigungsverfahren
nach Anhorung der betroffenen Eigentimer und im Einverstandnis mit dem Gemein-
devorstand u.a. rechtswidrige Vorschriften andern. Wie sich aus den vorstehenden
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Erwagungen ergibt, handelt es sich bei der Bestimmung von Art. 16 Abs. 2 Ziffer 8
BauG um eine rechtswidrige Bestimmung, welche im Einverstidndnis mit dem Ge-
meindevorstand einer direkten Korrektur zuganglich ist. Entsprechend wird Art. 16
Abs. 2 Ziffer 8 BauG gestitzt auf Art. 37 Abs. 4 KRG und im Einvernehmen mit dem
Gemeindevorstand Zernez (gemass Bestatigungsschreiben der Gemeinde Zernez
vom 4. August 2004) wie folgt neu formuliert und in dieser neuen Formulierung ge-

nehmigt:

,Versorgungs- und Transportleitungen wie Wasserversorgungs- und Entwasserungs-
anlagen, Kanalisationsleitungen, Rohrleitungen zur Beférderung flissiger und gas-
formiger Brenn- und Treibstoffe. Das Bewilligungsverfahren fir elektrische Lei-
tungen inklusive Telefonleitungen richtet sich nach dem eidgenéssischen Elek-

trizitatsgesetz und der kantonalen Praxis.”

Das ARP wird beauftragt, die Bestimmung von Art. 16 Abs. 2 Ziffer 8 BauG entspre-

chend der vorstehenden neuen Formulierung anzupassen.

Art. 17 Vereinfachtes Verfahren

Art. 17 Abs. 1 BauG sieht fur eine Reihe von kleineren Bauten und Anlagen ein ver-
einfachtes Verfahren vor. Art. 17 Abs. 2 BauG befreit (berdies gewisse Bauten und

Anlagen ganzlich von der Baubewilligungspflicht.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass nach der heute glltigen Raumpla-
nungsgesetzgebung sadmtliche der in Art. 17 aufgefuhrten Bauten und Anlagen zu-
mindest ausserhalb der Bauzonen einer Baubewilligung im Verfahren fir Bauten und

Anlagen ausserhalb der Bauzonen (BAB-Verfahren) bedurfen.
Art. 24 Reklamen
Art. 24 Abs. 1 BauG sieht vor, dass Reklamen nur an den von der Gemeinde be-

zeichneten Stellen sowie an Geschéftshausern fur die dort hergestellten und angebo-

tenen Produkte oder Dienstleistungen angebracht werden diirfen.
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Aus neueren Gerichtsentscheiden ergibt sich, dass eine solche Regelung mit der Ei-
gentumsgarantie (vgl. Art. 26 Bundesverfassung; BV) sowie der Wirtschaftsfreiheit
(vgl. Art. 27 und Art. 94 BV) nicht vereinbar ist, und zwar insbesondere deshalb nicht,
weil sie zwischen Eigen- und Fremdrekiame unterscheidet und fir letztere ein undif-
ferenziertes und ausnahmsloses Verbot vorsieht. Nicht gestattet sind laut den er-
wahnten Gerichtsurteilen alle Massnahmen mit wirtschafts- und standespolitischen
Zielsetzungen, weiche den freien Wettbewerb behindern. Zulassig sind dagegen im
offentlichen Interesse liegende Massnahmen wie namentlich polizeilich oder sozial-
politisch motivierte Eingriffe. So sind namentlich Bestimmungen mdéglich, mit welchen
im Einzelfall beispielsweise beurteilt werden kann, ob eine Reklame die Verkehrssi-

cherheit gefahrdet oder das Ortsbild iIberméssig beeintrachtigt.

Gemass Art. 37 Abs. 4 KRG kann die Regierung im Genehmigungsverfahren nach
Anhorung der betroffenen Eigentimer und im Einverstandnis mit dem Gemeindevor-
stand wie erwahnt u.a. rechtswidrige Vorschriften andern. Wie vorstehend dargelegt,
handelt es sich bei der Bestimmung von Art. 24 Abs. 1 BauG um eine rechtswidrige
Regelung, welche im Einverstandnis mit dem Gemeindevorstand einer direkten Kor-
rektur zuganglich ist. Entsprechend wird Art. 24 BauG gestitzt auf Art. 37 Abs. 4
KRG und im Einvernehmen mit dem Gemeindevorstand Zernez (geméss Bestati-
gungsschreiben der Gemeinde Zernez vom 4. August 2004) wie folgt neu formuliert

und in der neuen Formulierung genehmigt:

- Art. 24 Abs. 1 BauG wird gestrichen;
- Art. 24 Abs. 2 BauG wird wie folgt erganzt:
,Reklamen und Hinweistafeln sind zuldssig, soweit sie das Orts- und Land-

schaftsbild sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.”

Das ARP wird beauftragt, Art. 24 BauG entsprechend der vorstehenden neuen For-

mulierung anzupassen.

Ferner wird die Gemeinde darauf hingewiesen, dass nach Art. 4 und 5 der kantona-
len Verordnung Uber die Strassenreklamen fur die Erstellung samtlicher Reklame-
und Hinweistafeln, soweit sie an Kantonsstrassen zu stehen kommen, zusétzlich eine

Bewilligung des Tiefbauamtes erforderlich ist.
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Art. 23, 26, 53, 59 Abstinde etc.

Beziiglich der in Art. 23 Abs. 3 und 4, in Art. 26 Abs. 3, in Art. 53 Abs. 2 und in Art. 59
des BauG enthaltenen Regelungen iber einzuhaltende Abstdnde dréngt sich der
Hinweis auf, dass fur Bauten und Anlagen gegeniber Kantonsstrassen die speziellen
Abstandsvorschriften gemass Art. 10 der Vollziehungsverordnung zum kantonalen
Strassengesetz (VVOzStG) zu beachten sind. Das ARP wird praxisgeméass beauf-
tragt, in Art. 23, 26, 53 und 59 BauG einen entsprechenden Vermerk anzubringen.

Art. 26 Waldabstand, Gewiasserabstand, Strassenabstand

Art. 26 Abs. 2 BauG sieht gegeniiber 6ffentlichen Gewassern einen Abstand von

10 m vor.

Gemass Art. 21 Abs. 2 der eidg. Verordnung {iber den Wasserbau hat der Kanton
den Raumbedarf der Gewésser festzulegen. Gemass RIP2000 ist zur Sicherung des
Raumbedarfes aller Gewasser grundsétzlich ein Mindestgewasserabstand von 10 m

innerhalb und von 20 m ausserhalb der Bauzonen einzuhalten.

Mit einem generellen Gewasserabstand von lediglich 10 m innerhalb und ausserhalb
der Bauzone ist zu bezweifeln, ob insbesondere gegeniiber dem Inn und dem Spol
ein ausreichender Gewéasserabstand statuiert wurde. Die Gemeinde wird angewie-
sen, die Gewdsserabstandsregelung fir Bauten ausserhalb der Bauzonen entspre-
chend den Vorgaben gemass RIP2000 zu tiberprifen.

Art. 28 Zu- und Ausfahrten

Beziiglich Zu- und Ausfahrten drangt sich der Hinweis auf, dass deren Erstellung o-
der Anderung aufgrund von Art. 79 des kantonalen Strassengesetzes (StG) einer
Bewilligung des Tiefbauamtes bedarf, sofern es sich dabei um Zu- respektive Aus-
fahrten auf kantonale Strassen handelt. Eine Bewilligung ist auch dann erforderlich,
wenn bestehende Anschlisse einem wesentlich grosseren oder andersartigen Ver-
kehr dienen sollen. Das ARP wird praxisgemass beauftragt, in Art. 28 BauG einen

entsprechenden Vermerk anzubringen.
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Ferner wird der Gemeinde empfohlen, in Bezug auf die Ausgestaltung von Rampen
sowie von Vorplatzen fir Garageneinfahrten mit direkten Ausfahrten auf verkehrsrei-
che offentiiche Strassen, Wege und Platze aus Grinden der Verkehrssicherheit kon-
kretere baugesetzliche Regelungen im Sinne von Art. 30 Abs. 1 bis 3 des Muster-

baugesetzes fur Bundner Gemeinden (MBauG 99) zu erlassen.

Art. 37 Abwasser

Art. 37 Abs. 4 BauG sieht vor, dass nicht verschmutztes Abwasser in erster Linie
versickern zu lassen ist. In zweiter Linie ist es in das Meteorwassernetz oder, wo die
ortiichen Verhaltnisse dies nicht zulassen, in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten.
Nicht verschmutztes Abwasser, das stetig anfillt, darf weder direkt noch indirekt ei-

ner zentralen Abwasserreinigungsaniage zugeleitet werden.

Aufgrund von Art. 11 des kantonalen Gewasserschutzgesetzes (KGSchG) ist nicht
versickerbares Abwasser nach Massgabe des generellen Entwadsserungsplanes
(GEP) oder mit einer Bewilligung der kantonalen Behorde in ein oberirdisches Ge-

wasser zu leiten. Zurzeit liegt fur die Gemeinde Zernez noch kein soicher GEP vor.

Damit die Bestimmung von Art. 37 Abs. 4 BauG dem Ubergeordneten Recht vollstan-

dig zu entsprechen vermag, muss sie wie folgt neu formuliert werden:

,Nicht verschmutztes Abwasser ist versickern zu lassen. Erlauben dies die ortlichen
Verhaltnisse nicht, ist es mit Bewilligung der kantonalen Behérde Ober die Meteor-
wasserleitung in ein Oberflichengewasser oder in die Mischwasserkanalisation ein-
zuleiten. Verschmutztes und nicht verschmutztes Abwasser sind bis ausserhalb von

Gebauden in getrennten Leitungen zu fuhren.”

Gemass Art. 37 Abs, 4 KRG kann die Regierung im Genehmigungsverfahren nach
Anhorung der betroffenen Eigentimer und im Einverstandnis mit dem Gemeindevor-
stand wie erwdhnt u.a. rechtswidrige Vorschriften andern. Wie vorstehend erwahnt,
handelt es sich bei der Bestimmung von Art. 37 Abs. 4 BauG offensichtlich um eine
rechtswidrige Regelung, welche im Einverstandnis mit dem Gemeindevorstand einer
direkten Korrektur zuganglich ist. Entsprechend wird Art. 37 Abs. 4 BauG gestitzt auf
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Art. 37 Abs. 4 KRG und im Einvernehmen mit dem Gemeindevorstand Zernez (ge-
mass Bestatigungsschreiben der Gemeinde Zernez vom 4. August 2004) in der oben
stehend dargelegten neuen Formulierung genehmigt. Das ARP wird beauftragt, Art.

37 Abs. 4 BauG entsprechend der genehmigten neuen Formutlierung anzupassen.

Art. 48 Materialaufbereitungszone

Art. 48 Abs. 4 BauG sieht in der Materialaufbereitungszone eine maximale Gebaude-
héhe von 15 m vor. Vorweg drangt sich zu dieser Bestimmung der Hinweis auf, dass
im neuen BauG der Gemeinde Zerez die Gebaudehdhe gar nicht mehr definiert ist.
Sodann muss vorliegend davon ausgegangen werden, dass fir die Anwendung die-
ser Vorschrift (Bemessung der Gebdudehéhe) Art. 21 BauG ,Dacher” in Verbindung
mit Art. 57 BauG ,Firsthbhe" herangezogen wird. Ferner wird die Gemeinde in die-
sem Zusammenhang darauf aufmerksam gemacht, dass bei den heute fiir die Mate-
rialaufbereitung erforderlichen neuen Gebauden Héhen von 20 bis 25 m Gblich sind.

Aufgrund der vorstehenden Ausfithrungen wird der Gemeinde empfohlen, die in der
Materialaufbereitungszone zulassige Gebaudehthe bei nachster Gelegenheit zu -

berprifen und die nétigen Anpassungen vorzunehmen.

Art. 52 Zonenschema

a) Gebidudehthen fiur die Wohnzone 2, die Wohnzone 3, die Wohn- und

Gewerbezone sowie die Campingzone

Die zulassige Hohe von Gebduden ist im Baugesetz der Gemeinde Zernez im
Grundsatz Uber die Firsthtdhe und die Dachform respektive Dachneigung geregelt.
Bezuglich der Dorfzone ist diese Regelung geniigend. Hinsichtlich verschiedener an-
derer Zonen, namentlich der Wohnzone 2, der Wohnzone 3, der Wohn- und Gewer-
bezone sowie der Campingzone, erscheint die Regelung aufgrund der in Art. 21 Abs.
3 BauG nicht konkret festgelegten einzuhaltenden Dachneigung respektive Dachform
ungentgend. So sind in den erwahnten Zonen unter gewissen Umstanden durchaus
Gebaudehtéhen méglich, welche nahe bei der zulassigen Firsththe liegen, was auf-

grund der bestehenden Strukturen unter Umstanden zu unerwinschten Zustanden
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fuhren kann. Daher wird der Gemeinde Zernez empfohlen, Uber eine zweckmassige
zusatzliche Regelung (z.B. die Definition einer zulassigen Geb&dudehdhe) die mégli-
chen Ausmasse der Gebaude in der Wohnzone 2, in der Wohnzone 3, in der Wohn-

und Gewerbezone sowie in der Campingzone zu konkretisieren.

b) Emissionen / Immissionen

Im Rahmen des Zonenschemas wurden den einzelnen Nutzungszonen die Sto-
rungsgrade (Emissionen / Immissionen) zugeordnet. Die einzuhaltenden Larmemp-
findlichkeitsstufen (ES) nach eidgenéssischer Larmschutz-Verordnung (LSV) sind
sowohl in den Zonenplanen als auch im Zonenschema dargestellt, wobei nach Art.
35 Abs. 2 BauG dem Eintrag in den Zonenplanen Rechtswirkung zukommt.

Fir die Materialaufbereitungszone sowie die Gewerbezone wurde eine ES IIl und ein
Storungsgrad ,stark stérend” festgelegt, wahrend der Campingzone die ES |l und der

Stérungsgrad ,massig storend” zugeordnet worden ist.

Beim Storungsgrad und der ES handelt es sich um zwei verschiedenartige Festle-
gungen zum Schutz vor unterschiedlichen Belastungen respektive Einwirkungen.
Wahrend es bei der Definition der ES explizit um den Schutz vor Larmbelastungen
geht, steht bei der Festlegung der Stérungsgrade der Schutz vor andersartigen Sto-
rungen, welche durch Betriebe hervorgerufen werden kénnen, so beispielsweise Sto-
rungen durch ein Ubermassiges Verkehrsaufkemmen cder Belastigungen durch un-
gewOhnliche Betriebszeiten, im Vordergrund. Es besteht jedoch eine enge Bezie-
hung zwischen einer Larmemission und einer anderen Stérung. Entsprechend ist fur
diejenigen Zonen, welchen eine ES |l zugewiesen wird, ein Stdrungsgrad ,nicht sto-
rend“ und fur diejenigen Zonen, welchen eine ES lll zugewiesen wird, ein Stérungs-
grad ,massig stérend” festzulegen. In diesem Sinne wird die Gemeinde angewiesen,
die Festlegungen der ES und der Stérungsgrade (Emissionen / Immissionen) fir die
Gewerbezone, die Materialaufbereitungszone und die Campingzone bei nachster
Gelegenheit zu Uberprifen und gegebenenfalls ,abzugleichen“. Die Anweisung
drangt sich insbesondere gestiitzt auf Art. 43 Abs. 1 LSV auf.
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Art. 60 Landwirtschaftszone

Laut Art. 60 Abs. 2 BauG werden Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone
nur bewilligt, soweit sie fur die landwirtschaftliche Nutzung des Bodens erfordertich
sind oder den Wohnbedurfnissen der bauertichen Bevélkerung, ihrer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern sowie der Sicherung existenzfahiger Landwirtschaftsbetriebe die-

nen,

Aufgrund der Anderung des RPG vom 20. Marz 1998, in Kraft seit 1. September
2000, ist die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone bun-
desrechtlich geregeit. Weitergehende oder andersartige Regelungen in den Bauge-
setzen der Gemeinden — wie im Falle von Art. 60 Abs. 2 BauG der Gemeinde Zernez
— sind nur mehr dann erforderlich, wenn in der betreffenden Gemeinde konkrete, das
Bundesrecht einschrankende Bestimmungen zum Tragen kommen sollen. Falls dies
nicht der Fall ist, kann an Stelle von Art. 60 Abs. 2 BauG beispielsweise folgende

Formulierung verwendet werden:

"Die Zulassigkeit von Bauten und Aniagen in der Landwirtschaftszone richtet sich

nach dem ubergeordneten Recht.”

Entsprechend wird der Gemeinde Zernez empfohlen, Art. 60 Abs. 2 BauG bei nachs-
ter Gelegenheit im Sinne der vorstehenden Ausfihrungen zu Uberprifen und anzu-

passen.

Art. 65 Naturschutzzone

Art. 65 Abs. 3 BauG lasst Loipenpraparierungen innerhalb der von Naturschutzzonen
uberlagerten Wintersportzonen zu, sofern sie zu keiner Schadigung des zu schit-
zenden Biotopes filhren und sofern die natiirliche Schneedecke in der Regel eine
Machtigkeit von 20 bis 30 cm aufweist. Zu dieser Bestimmung drangt sich der Hin-
weis auf, dass als Foige der Pistenpraparierung erfahrungsgemass erst dann Scha-
den an zu schiitzenden Biotopen ausgeschlossen werden kénnen, dass also mit an-
deren Worten fir die Loipenpraparierung dann eine Schneedecke mit genligender
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Machtigkeit vorliegt, wenn die Schneedecke mindestens 30 cm gesetzten Schnee

umfasst.

Art. 78 Umgebungsbereich Schloss Planta-Wildenberg

Art. 78 BauG wurde von der Gemeinde Zernez insbesondere im Hinblick auf das im
Gebiet ,Runatsch” geplante neue Nationalparkbesucherzentrum erlassen. Das er-

wahnte Projekt wird jedoch nicht am vorgesehenen Standort realisiert.

Wie der Rechtsvertreter der Gemeinde mit Schreiben vom 23. Juli 2004 der Regie-
rung mitgeteilt hat, fehit der von der Gemeinde Zernez beschlossenen Fassung von
Art. 78 BauG damit eine realisierbare Grundlage. Eine Neubeurteilung ist somit er-
forderlich und wurde bereits eingeleitet. Entsprechend beantragt die Gemeinde, die

genannte Regelung im Genehmigungsbeschluss gesondert zu behandeln.

Aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen sowie im Sinne des Antrages des Rechts-
vertreters der Gemeinde Zernez (vgl. Schreiben vom 23. Juli 2004) wird das Geneh-
migungsverfahren beziglich des Art. 78 BauG bis auf weiteres sistiert.

Art. 97 Quartiergestaltungsplan

Art. 97 Abs. 2 BauG sieht vor, dass von den allgemeinen Bauvorschriften und von
den Zonenvorschriften im Rahmen des Zonenschemas abgewichen werden kann,
wenn der Quartiergestaltungsplan weitergehende Anordnungen enthalt und zusam-
men mit den Ubrigen Quartierplanakten nachweist, dass eine bessere ortsbauliche
Losung getroffen werden kann als mit der Regelbauweise.

Bei der vorerwahnten Bestimmung handelt es sich um eine derart weitgreifende Aus-
nahmeregelung, dass damit die Bestimmung von Art. 24 Abs. 1 KRG, wonach es
Aufgabe der Gemeinde ist, fur die Bauzonen Art und Mass der Bodennutzung sowie
die Bauweise festzulegen, vollstandig ausgehebelt wird. Beispielsweise konnten im
Rahmen eines Quartierplanverfahrens unter gewissen Umstanden in Abweichung zu
der von der Gemeinde Zermez beschlossenen Grundordnung vollig andere Ausniit-
zungsziffern, aber auch vollig andere Gebaudehodhen oder gar Nutzungen festgelegt



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

12

werden, was insbesondere gegeniiber den Nachbargrundstiicken, welche nicht in
das Quartierplanverfahren einbezogen sind, bedeutende nicht erwiinschte Auswir-

kungen hervorrufen kann.

Der Gesetzgeber wollte mit der Formulierung von Art. 24 Abs. 1 KRG erreichen, dass
sich die Einwohner anlasslich einer Gemeindeabstimmung mit den grundlegenden
Bauvorschriften und Nutzungsbestimmungen fur die Bauzonen befassen und diese
Grundsatzbestimmungen anschliessend auch einem regierungsratlichen Beschwer-
de- und Genehmigungsverfahren unterliegen. Fir den Erlass und die Anderung ei-
nes Quartierplanes ist in der Regel jedoch der Vorstand der Gemeinde zustandig.
Damit kann den Anforderungen von Art. 24 Abs, 1 KRG, nach welcher die Gemeinde
(und eben nicht nur der Gemeindevorstand) fir alle Bauzonen die grundlegendsten
Regelungen zur Nutzungsart, zum Nutzungsmass und zur Bauweise festzulegen hat,
im Rahmen eines Quartierplanes im Allgemeinen nicht Geniige getan werden. Art. 24
Abs. 2 KRG schreibt denn auch ausdricklich vor, dass die Gemeinden im Baugesetz
zu regeln haben, in welchem Ausmass im Rahmen von Quartierplanen von der Re-

gelbauweise abgewichen werden darf.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen muss der zweite Satz von Art. 97 Abs, 2
BauG von der Genehmigung ausgenommen und zur Uberarbeitung im Sinne der Be-
stimmungen von Art. 120 Abs. 2 des MBauG 99 an die Gemeinde zuriickgewiesen

werden.

Im Ubrigen gibt das am 4. Juni 2003 von der Gemeinde Zernez verabschiedete neue

Baugesetz zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; es kann genehmigt werden.
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Zonenplan 1:2'000 Zernez und Zonenplan 1:1'000 Brail
1. Grdsse der Wohnbauzonen

Die im Zonenplan 1:2'000 Zernez und im Zonenplan 1:1°000 Brail ausgeschiedenen
Wohnbauzonen, d.h. die dem allgemeinen Wohnsiedlungsbau dienenden Bauzonen
(Dorfzonen 1, Dorfzonen 2, Wohnzonen 2 und Wohnzonen 3), umfassen gemass der
im Juni 2003 aktualisierten Ubersicht UEB insgesamt rund 24.8 ha, wovon rund 18.4
ha (74 %) als Uiberbaut und rund 6.4 ha (26 %) als noch nicht iiberbaut ausgewiesen
werden (vgl. Planungs- und Mitwirkungsbericht, Anhang 2). Ferner ist in den ausge-
schiedenen Wohn- und Gewerbezonen, welche gesamthaft rund 6.9 ha umfassen
(Oberbaut: ca. 4.7 ha, nicht Oberbaut: ca. 2.2 ha), bei Neu- und Umbauten mit
Zweckanderung die Erstellung von Wohnraum im Umfang von 60 % der vorgesehe-
nen Bruttogeschossflache zuldssig, sofern auch der vorgeschriebene Anteil an Ge-
werberdumen von 40 % der vorgesehenen Bruttogeschossflache erstellt wird. Somit
ergeben sich weitere Bauzonenreserven im Umfang von rund 1.3 ha, welche dem
Wohnungsbau zuganglich sind. Dazu kommen die weiteren Nutzungsreserven auf
den laut Ubersicht UEB als Uberbaut bezeichneten Flachen innerhalb der Dorf-,
Wohn- sowie Wohn- und Gewerbezonen. Es ergibt sich somit geméss vorliegender
Ubersicht UEB vom Juni 2003 eine heute zur Verfigung stehende Wohnbauzonen-

reserve von rund 7.7 ha.

Eine Uberprifung hat ergeben, dass sich einerseits die laut Ubersicht UEB als tber-
baut ausgewiesenen Parzellen Nr. 16, 93, 108 und 1083 im Umfang von total rund
4'600 m? in noch vollstandig unilberbautem Zustand prasentieren. Sodann betragt im
Falle der Parzelle Nr. 237 die uniberbaute Flache nicht — wie in der vorliegenden
Ubersicht UEB ausgewiesen — lediglich rund 1'380 m?, sondern rund 2'670 m?. Ande-
rerseits sind seit der Erstellung der Ubersicht UEB vom Juni 2003 von den als un-
Uberbaut bezeichneten Flachen rund 0.1 ha zur Realisierung von neuen Wohnhau-
sern aufgebraucht worden. Somit ist die Wohnbauzonenreserve noch grosser als 7.7
ha.
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Dieses Resultat veranlasste das ARP zu einer umfassenden Kontrolie der Wohnbau-
zonenreserven in der Gemeinde Zernez. Diese ergab eine Wohnbauzonenreserve
von rund 7.4 ha. In dieser Zahl berlcksichtigt ist die Teilflache der Parzelle Nr. 289,
for welche die ausgeschiedene Wohn- und Gewerbezone aufgrund einer dagegen
erhobenen Beschwerde nicht genehmigt werden kann (vgl. entsprechender Be-

schwerdeentscheid sowie die Ausflihrungen unter Ziffer 3 lit. a nachstehend).

Die ausgeschiedenen Wohnbauzonen bedirfen einer ndheren Beurteilung unter dem
Aspekt der Bauzonengrosse. Massgebend fir diese Beurteilung sind der im RPG
enthaltene Grundsatz der Siedlungsbegrenzung und die diesen Grundsatz konkreti-
sierende Bestimmung von Art. 15 lit. b RPG, wonach die Bauzonen nicht grosser als
der voraussichtliche Bedarf in den néchsten 15 Jahren sein dirfen. Es fragt sich vor
dem vorerwdhnten Hintergrund, ob die in den neuen Zonenpldnen 1:2'000 Zernez
und 1:1'000 Brail ausgeschiedenen Wohnbauzonen (Wohnbauzonenreserven) von
rund 7.4 ha diese zwingende und zentrale Vorgabe des eidgendssischen Rechtes er-
fallen.

Der Bauzonenbedarf wird in Graublinden nach konstanter Genehmigungspraxis der
Regierung aufgrund der so genannten Trendmethode berechnet. Diese Methode be-
ruht auf der Annahme, dass sich der kinftige Baulandbedarf voraussichtlich im Rah-
men des Baulandverbrauchs der letzten 15 bis 25 Jahre bewegen wird. Bei der Be-
rechnung des bisherigen Baulandverbrauchs wird ermittelt, wie viele Wohngebaude
in den letzten 15 bis 25 Jahren pro Jahr durchschnittlich errichtet wurden. Jedem
neuen Wohngebdude wird ein durchschnittlicher Baulandbedarf zu Grunde gelegt.
Daraus resultiert ein jahrlicher Baulandverbrauch, welcher schliesslich auf die nachs-
ten 15 Jahre extrapoliert wird. Die entsprechenden Werte erweisen sich aus Sicht der
Gemeinde, die auf die Beibehaltung oder Schaffung eines méglichst grossen Wohn-
bauzonenperimeters bedacht ist, im Allgemeinen als grosszigig.

Gemass Wohngebaudestatistik des Bundesamtes fiir Statistik prasentiert sich die
Zunahme der Anzahl der Wohnbauten in der Gemeinde Zernez wie folgt:

- 1970 bis 1990: + 66 Gebaude (rund 3.3 Gebaude / Jahr)
- 1980 bis 2000: + 101 Gebaude (rund 5 Gebaude / Jahr)
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- 1970 bis 2000: + 112 Gebdude (rund 3.73 Gebaude / Jahr)

Aufgrund der vorgenannten drei Erhebungszeitraume ergibt sich fr die Gemeinde
Zerez eine durchschnittliche jahrliche Zuwachsrate in den vergangenen 30 Jahren
von zwischen 3.3 und 5 Wohngeb&uden pro Jahr. Bei einem angenommenen mittle-
ren Baulandbedarf von 800 m? pro Geb#ude, was dem kantonalen Durchschnittswert
sowie in etwa auch dem tatsachlichen Wert der bestehenden Uberbauung in den
Wohnbauzonen der Gemeinde Zernez entspricht, ergibt sich fir die nachsten 15 Jah-

re ein Wohnbaulandbedarf von 4 ha bis héchstens 6 ha.

Da es sich bei der Gemeinde Zernez um eine Zentrumsgemeinde von kantonaler
Bedeutung sowie um ein ergdnzend wichtiges Arbeitsplatzgebiet nach RIP2000 han-
delt (Objekt Nr. 09.8X.03 ,Touristisches Zentrum®; Koordinationsstand ,Festsetzung"
und Objekt Nr. 09.SW.02 ,Zernez*; Koordinationsstand ,Festsetzung"), fir welche ei-
ne dynamischere Entwicklung als bei einer landlichen Gemeinde zu erwarten ist,
kann im vorliegenden Fall in Bezug auf die nachfolgenden Uberlegungen vom héhe-

ren Wert von 6 ha Wohnbaulandbedarf ausgegangen werden.

Gemessen am voraussichtlichen Wohnbaulandbedarf von 6 ha fir die nachsten 15
Jahre sind die in den neuen Zonenplanen ausgeschiedenen Wohnbaulandreserven
immer noch um rund 1.4 ha zu gross. Bei dieser Sachlage und in Analogie zur Ge-
nehmigungspraxis in anderen Gemeinden kommt die Regierung nicht umhin, die
Gemeinde Zernez zu verpflichten, die Wohnbauzonen weiter zu redimensionieren,

und zwar im Umfang von mindestens 1 ha.

Fir die Vornahme von Bauzonenreduktionen sind in erster Linie grossere, zu-
sammenhingende und uniberbaute Gebiete an den Siedlungsrandern geeignet, die
ganz oder teilweise noch unerschlossen sind und sich vom angrenzenden freien
Landwirtschafts- oder Erholungsraum noch nicht in einer Weise losgelést haben,
dass ihnen bereits Siedlungsqualitit oder Siedlungszusammenhang zugesprochen
werden muss. Fir die Beurteilung des Erschliessungsgrades wird dabei auf die U-
bersicht UEB abgestellt. Ferner kommen fir die Vornahme von Bauzonenreduktio-
nen Flachen in Frage, wo eine Bauzonenausscheidung in Konflikt mit anderen Anlie-
gen (Ortsbildschutz, Naturschutz, Larmschutz etc.) steht. Anzumerken bleibt, dass
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wegen der Rechtsprechung zur materiellen Enteignung fiir eine Vornahme der erfor-
derlichen Bauzonenreduktionen nur Flachen in Frage kommen, welche im Vergleich
zum Zonenplan 1:2'000 ,Part: Zernez" vom 7. Aprit 1989 neu ein- oder umgezont

worden sind.

In Bezug auf das im Rahmen der hier zu beurteilenden Gesamtrevision der Ortspla-
nung Zernez neu der Wohn- und Gewerbezone zugewiesene Gebiet ,Cul* ergeben
sich zusatzlich spezielle Bemerkungen (vgl. dazu die Ausfiihrungen unter Ziffer 3 lit.

b nachstehend).

Gestitzt auf diese Vorgaben kommen fir die Vornahme von Reduktionen der in den
neuen Zonenplanen 1:2'000 Zernez und 1:1'000 Brail, beide vom 4. Juni 2003, vor-
gesehenen Wohnbauzonen folgende Flachen respektive Areale in Betracht:

- Wohnzone 2 auf den Parzellen Nr. 217 und 218 im Gebiet ,Cliis“ mit einer Flache
von rund 13'360 mZ. Bei dieser Fléiche handelt es sich um ein vollstéindig untiber-
bautes Gebiet, welches lediglich mittels eines Quartierplanverfahrens baureif ge-
macht werden kann.

- Wohnzone 2 auf der stidwestlich des Schulhauses gelegenen Parzelle Nr. 114 mit
einer Flache von rund 1'730 m® Das Gebiet prasentiert sich als strassenmassig
nicht erschlossen. Eine Erschliessung erscheint ohne Beanspruchung der stidést-
lich angrenzenden Landwirtschaftszone wenig realistisch.

- Wohnzone 2 auf der Parzelle Nr. 237 im Gebiet ,Ers Curtins” mit Ausnahme eines
am sidlichen Ende gelegenen, 535 m? umfassenden Teilsticks. Das genannte
Gebiet hat eine Flache von rund 3'580 m? {(vgl. schraffierte Flache im nachstehen-
den Situationsplan). Aufgrund eines auf der genannten Parzelle existierenden
Wohnhauses schlagt jedoch lediglich eine uniiberbaute Flache von rund 2'120 m?
zu Buche. Bei dieser Flache handelt es sich insbesondere im mittleren und nordti-
chen Teil um ein relativ stark abschiissiges Gelande, welches laut vorliegender
Ubersicht UEB als nicht baureif klassiert ist.



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

17

1008
FLL i e
102
288
\.
,,/”“
266
168
283 1188
M
F..24
ot
08 -
1188
&7 .

Fa))

24

242

249

Bhi B

Situationsplan Zernez mit dargesteliter Teilflache der Parzelle Nr. 237 (Massstab ca. 1:2'000)
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- Wohnzone 2 auf der siidlich des Nationalparkhauses gelegenen Parzelle Nr. 152
mit einer Flache von rund 840 m?. Ein Verzicht auf die unmittelbar siidlich des Mo-
renturmes angrenzende Einzonung ist aus Griinden der Siedlungsgestaltung und
des Ortsbildschutzes zu prifen.

- Gesamte Wohn- und Gewerbezone im Gebiet ,Cul”. Das genannte Gebiet hat eine
Fiache von rund 1.9 ha, wobei geméss vorliegender Ubersicht UEB davon ledig-
lich rund 4'100 m? als nicht Uiberbaut ausgewiesen sind. Mittels einer allfalligen
Wiedereingliederung des betroffenen Gebietes in die Gewerbezone (vgl. dazu die
Ausfiuhrungen unter Ziffer 3 lit. b, Seite 24ff. nachstehend) ergibt sich unter Be-
rucksichtigung des der Wohn- und Gewerbezone zu Grunde gelegten maximalen
Wohnraumanteils von 0.6 somit eine Wohnbauzonenreduktionsméglichkeit von
2'460 m?,

Die vorstehend erwahnten Wohnbauzonenteile umfassen ohne die im Gebiet ,Cul”
der Wohn- und Gewerbezone zugewiesenen und laut Ubersicht UEB bereits iiber-
bauten Parzellen respektive Parzellenteile insgesamt eine Flache von rund 2.45 ha
wobei davon rund 2.1 ha noch nicht Uberbaut sind. Ferner kommen dazu die der
Wohn- und Gewerbezone zugewiesenen und geméass Ubersicht UEB (iberbauten
Parzellen im Gebiet ,Cul® im Umfang von rund 1.5 ha. Samtliche vorgenannten Fla-
chen im Halte von total rund 3.9 ha werden gesamthaft von der Genehmigung aus-
genommen und zur Uberarbeitung respektive zur Neubeurteilung an die Gemeinde
zuriickgewiesen. Das ARP wird beauftragt, die entsprechenden Flachen in den Zo-
nenplanen speziell zu kennzeichnen. Diese Kennzeichnungen gehen allfalligen irr-

timlichen Parzellennummern oder Gebietsbezeichnungen im Text vor.

Die Regierung ist sich bewusst, dass der Umfang der von der Genehmigung aus-
zunehmenden und zur Uberarbeitung zuriickzuweisenden uniiberbauten Wohnbau-
zonenteile mit rund 2.1 ha den anzuordnenden minimalen Reduktionsumfang von
1.0 ha tbersteigt. Mit diesem Vorgehen will die Regierung den zustandigen Gemein-
debehorden ermoglichen, gestitzt auf ihre Ortskenntnisse und unter Beriicksichti-
gung aller besonderen Umsténde und schitzenswerten Interessen (so z.B. unter-
schiedliche Erschliessungsgrade, Existenz von Quartierplanungen, Vorliegen unter-
schiedlicher landwirtschaftlicher Bodeneignungen, ortsbildschiitzerische Uberlegun-
gen, Erschliessungsbeitrage, Vertrauensschutz) selbst zu entscheiden, wo die ge-
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forderte Reduktion im Umfang von 1.0 ha erfolgen soll. Dabei wird sich die Gemeinde
aus Grinden des Rechtsgleichheitsgebotes und Willkiirverbotes selbstverstandlich
auf diejenigen Gebiete konzentrieren missen, die das Kriterium der ,weitgehenden
Uberbauung” am wenigsten erfillen.

Es versteht sich von selbst, dass allfallige Reduktionen im Falle von Parzellen res-
pektive Parzellenteilen, welche laut Ubersicht UEB als (iberbaut ausgewiesen sind,
an den Mindestreduktionsumfang von 1.0 ha nicht angerechnet werden kénnen. Die
Mindestreduktion von 1.0 ha muss mit anderen Worten Flachen betreffen, die als

noch nicht iberbaut ausgewiesen sind.

Ausdriicklich festzuhalten bleibt, dass die gesamten von der Genehmigung ausge-
nommenen und zur Uberarbeitung zuriickgewiesenen Flachen im Halte von rund
3.9 ha einer neuen Planungspflicht im Verfahren nach Art. 37 KRG unterliegen. Die
Reduktionsvorlage der Gemeinde darf sich also nicht darauf beschranken, eine un-
Uberbaute Flache von insgesamt 1.0 ha einer Nichtbauzone zuzuweisen, sondern sie
muss auch (positiv) festiegen, dass der Rest der Flachen in eine Bauzone eingewie-
sen wird. Der Planungsperimeter muss sich dementsprechend auf das gesamte zur
Uberarbeitung zuriickgewiesene Gebiet beziehen. Fir die Zwischenzeit wird hiermit
angeordnet, dass die zuriickgewiesenen Flachen als ubriges Gemeindegebiet
(Nichtbauzone) zu behandeln sind.

Betreffend der im Rahmen der Reduktionsvorlage emeut der Bauzone zuzuweisen-
den Flachen wird an dieser Stelle auf die einzuhaltenden Voraussetzungen und die
zu beachtenden Kriterien gemass RIP2000 hingewiesen. Der RIP2000 befasst sich
namlich eingehend mit Erweiterungen des Siedlungsgebietes (vgl. S. 96). So sollen
solche Erweiterungen in erster Linie dort vorgenommen werden, wo Synergien mit
bereits getatigten Infrastrukturinvestitionen erreicht werden, wo die Siedlungsqualitat
verbessert oder erhalten werden kann und wo eine ausgewiesene Nachfrage be-
steht.

Erweiterungen des Siedlungsgebietes sind dabei namentlich an folgende Anforde-

rungen gebunden:
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Leitbild, Zielvorstellungen

N

In stadtischen Rdumen / Agglomerationen und Tourismusraumen: Abstimmung
auf regionales Siedlungskonzept

Bedarfsnachweis

Gestaltungs- und Erschliessungskonzept

Keine anderen (iberwiegenden Interessen ber(ihrt

A

Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes

Die neue Vorlage ist in diesem Sinne auszugestalten,

Irn Ubrigen kdnnen die in den varliegenden neuen Zonenplanen 1:2'000 Zernez und
1:1'000 Brall ausgeschiedenen Wohnbauzonen (Dorfzonen 1, Dorfzonen 2, Wohnzo-
nen 2, Wohnzonen 3 sowie Wohn- und Gewerbezonen) grundsétzlich genehmigt
werden. Fir Teile der Parzellen Nr. 101, 102 und 104, welche der Dorfzone 1 zuge-
wiesen wurden, sowie fur Teile der im Gebiet ,Mugliné” ausgeschiedenen Wohn- und
Gewerbezone muss das Genehmigungsverfahren jedoch aus Siedlungsgestaltungs-
respektive Ortsbildschutzgriinden oder mangels Sicherung der erforderlichen Er-
schliessungsvoraussetzungen sistiert werden (vgl. die entsprechenden Ausfiihrun-
gen unter Ziffer 2 lit. b sowie unter Ziffer 3 lit. ¢ nachstehend).

2. Dorfzone 1

a) Dorfzone 1 im Gebiet ,,Urtatsch” (Parzelle Nr. 155)

Im Falle der im Gebiet ,Urtatsch” gelegenen Parzelle Nr. 155 handelt es sich um ei-
nen vollstandig unuberbauten Innenhof, welcher auf sdmtlichen Seiten durch Rand-
bebauungen mit wertvoller Bausubstanz getragen wird. Die an dieser Stelle vorherr-
schende Siedlungsstruktur ist in ihrer Art und Auspragung flr Zernez einmalig und
ortsbaulich wertvoll. Der Gemeinde wird dringend empfohlen, diese Umstande bei
der Beurteilung allfallige Baugesuche zu berlicksichtigen.
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b) Dorfzone 1 im Gebiet ,Davo Réven* (Parzelle Nr, 101, 102 und 104)

Der Ortseingang vom Oberengadin in den historischen Dorfteil von Zernez wird im
Gebiet ,Davo Rdéven” durch eine dichte, beidseits der Kantonsstrasse stehende Hau-
sergruppe mit vorgelagerten Garten und Freiflachen markiert. Die besagte Hauser-
gruppe, bei welcher es sich laut Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) wohl um einen Restbestand von Geb&duden aus der Zeit vor dem grossen
Zernezer Dorfbrand im Jahre 1872 handelt, bildet ein eigentliches Eingangstor in die
dichte urspriingliche Siedlung von Zermnez. Gemass ISOS bilden die im Gebiet ,Davo
Roéven“ gelegenen, noch nicht tiberbauten Flachen dstlich der Kantonsstrasse zudem
Teil der Umgebungszone IV, welcher der Aufnahmekategorie a (unerlasslicher Teil
des Ortsbildes) und dem Erhaltungsziel a {(Erhaltung der Beschaffenheit als Kultur-
land oder Freiflache) zugewiesen worden ist. Im Geb&udeinventar der Gemeinde
sind die im betroffenen Raum gelegenen Geb&ude (Parzellen Nr. 8, 101, 102 und
104) allesamt fir den Aussenraum bedeutend. Im Umkehrschluss kann daraus ge-
folgert werden, dass die den Gebauden vorgelagerten Aussenrdume ebenfalls von

besonderer Bedeutung sind.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen wird zusammenfassend festgehalten,
dass die den auf den Parzellen Nr. 8, 101, 102 und 104 existierenden Gebauden
stdlich vorgelagerten, heute noch bautenfreien Flachen fiir die Erhaltung des Orts-
bildcharakters von Zernez wichtig sind. Dem Umgang mit der baulichen Nutzung auf
den erwahnten Flachen kommt deshalb eine grosse Bedeutung zu. Den rdumlichen
Besonderheiten des erwahnten Ortseingangs begegnete die Gemeinde indes mit un-
terschiedlichen raumplanerischen Mitteln.

Die westlich an die Kantonsstrasse angrenzenden Flachen hat die Gemeinde Zernez
im Sinne einer moglichst optimalen Erhaltung respektive Sicherung der vorhandenen
Qualitaten gemass Generellem Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez gesamthaft dem Er-
haltungsbereich ,Alter Dorfteil“ zugewiesen. Zusatzlich hat die Gemeinde fur die den
torbildenden Gebauden vorgelagerten Garten und Freiraume (Parzelien Nr. 4, 5 und

6) einen Freihaltbereich festgelegt.
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Fur die dstlich der Kantonsstrasse gelegenen Flachen verzichtete die Gemeinde da-
gegen weitgehend auf eine Strukturplanung in einer ahnlichen Art. So wurde der Er-
haltungsbereich ,Alter Dorfteil” hier eng um die auf den Parzellen Nr. 101, 102 und
104 bestehenden Gebaude gezogen, und ein Freihaltebereich ist lediglich flir einen
unmittelbar an die Kantonsstrasse angrenzenden Teil der Parzelle Nr. 101 festgelegt.
Die Ubrigen heute noch bautenfreien Flachen der vorgenannten Parzellen kdnnen
dagegen im Rahmen der Zonenvorschriften der Dorfzone 1 frei Gberbaut werden.
Diese Planung erachtet die Regierung in Anbetracht der Bedeutung des betroffenen
Raumes fir das Zernezer Ortsbild als nicht geniigend. Insbesondere muss verhindert
werden, dass auf den noch freien Flachen der erwahnten Parzellen mehr oder weni-
ger zufallig Bauten und Anlagen jeglicher Art entstehen kdnnen.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass sich fur die Parzellen
Nr. 101, 102 und 104, soweit sie laut Generellem Gestaltungsplan 1:1'000 Zemez
nicht dem Erhaltungsbereich ,Alter Dorfteil* oder dem Freihaltebereich zugewiesen
sind, zusatzliche Regelungen im Sinne einer konkreteren Strukturplanung aufdrén-
gen. Optimalerweise sind im Generellen Gestaltungsplan im Interesse der Erhaltung
der wesentlichen Strukturen des betroffenen Raumes die iberbaubaren und nicht zu
uberbauenden Flachen festzulegen. So wére eine Strassenrandbebauung entlang
der ins Gebiet ,Mugliné” fihrenden Erschliessungsstrasse durchaus denkbar, wenn
auf der anderen Seite mit raumplanerischen Mitteln gleichzeitig sichergestellt wird,
dass der zentrale Raum des betroffenen Gebietes von einer Uberbauung freigehal-
ten werden kann.

Gestiitzt auf die vorstehenden Ausfilhrungen kommt die Regierung zum Schluss,
dass das Genehmigungsverfahren fir die Dorfzone 1 im Bereiche der Parzellen Nr.
101, 102 und 104, soweit sie gemass Generellem Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez
nicht dem Erhaltungsbereich ,Alter Dorfteil* oder dem Freihaltebereich zugewiesen
worden ist, sistiert werden muss, bis im Sinne der vorstehenden Ausfihrungen kon-
kretere Planungsmassnahmen im Rahmen eines Generellen Gestaltungsplanes fest-

gelegt sind.
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3. Wohn- und Gewerbezone
a) Wohn- und Gewerbezone auf der Parzelle Nr. 289 im Gebiet ,,Curtins*

Gemass Zonenplan 1:2'000 Zernez wurde ein grosser Teil der Parzelle Nr. 289 im
Gebiet ,Curtins® der Wohn- und Gewerbezone zugewiesen. Bei einem Teil der be-
sagten Wohn- und Gewerbezone handelt es sich um eine Bestatigung der entspre-
chenden Nutzungszone gemass Zonenplan 1:2'000 ,Part: Zernez* vom 7. April 1989.
Beim anderen Teil der fraglichen Wohn- und Gewerbezone handelt es sich um eine
Neueinzonung (vgl. schraffierte Flache im nachstehenden Situationsplan, ca.
760 m?).

Situationsplan Zemez mit dargesteliter Teilfldche der Parzelle Nr. 289 (Massstab ca. 1:2'000)

Entsprechend dem Ausgang des gegen die Neueinzonung angestrengten Be-
schwerdeverfahrens ist der Wohn- und Gewerbezone, soweit sie nicht bereits ge-
mass Zonenplan 1:2'000 ,Part: Zernez* vom 7. April 1989 Bestand hatte, die Ge-
nehmigung zu verweigern. Es wird Sache der Gemeinde sein, im Rahmen der nachs-

ten Ortsplanungsrevision fur die besagte Flache im Sinne des Ausgangs des Be-
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schwerdeverfahrens eine neue Zonenordnung festzulegen. In der Zwischenzeit ist

die fragliche Flache als (ibriges Gemeindegebiet (Nichtbauzone) zu behandeln.

b) Wohn- und Gewerbezone im Gebiet ,,Cul*

In dem unmittelbar westlich des Bahnhofs angrenzenden Gebiet ,Cul® hat die Ge-
meinde gemass Zonenplan 1:2'000 Zernez einen Grossteil der bisherigen Gewerbe-
zone neu der Wohn- und Gewerbezone zugewiesen. Wahrend die Gewerbezone fiir
Produktionsbetriebe bestimmt war und Wohnungen lediglich fur die Betriebsinhabe-
rin, den Betriebsinhaber oder die Belegschaft, deren standige Anwesenheit im Be-
trieb unerlasslich ist, gestattet war, kénnen in der Wohn- und Gewerbezone neben
Wohnbauten auch massig stdrende Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe errich-
tet werden. Dabei dirfen bei Neu- sowie Umbauten mit Zweckanderung héchstens
60 % der vorgesehenen Bruttogeschossflache fir Wohnzwecke verwendet werden,
wenn auch der vorgeschriebene Anteil an Gewerberaumen von 40 % der vorgese-
henen Bruttogeschossflache gleichzeitig realisiert wird. Zusammenfassend kann so-
mit festgehalten werden, dass sich aufgrund der neuen Nutzungsordnung fiir einen
grossen Teil des Gebietes ,Cul* die zulassige Nutzung schwergewichtsmassig von

Gewerbe zu Wohnen verschiebt.

Die Gemeinde Zernez ist im RIP2000 jeweils im Koordinationsstand ,Festsetzung"
als touristisches Zentrum sowie als erganzendes wichtiges Arbeitsplatzgebiet be-
zeichnet (vgl. Objekt Nr. 09.8X.03 in Anhang 3.S1 und Objekt Nr. 09.8W.02 in An-
hang 3.S3 des RIP 2000 sowie zugehorige Richtplankarte 1:100'000). Im Rahmen
der strategischen Schwerpunkte ist im RIP2000 unter anderem formuliert,

- dass bestgeeignete Standorte flir Wirtschaft und Versorgung zu sichern und weiter
zu entwickeln sind (vgl. RIP2000, S. 93 und 102);

- dass Raumplanung, Wirtschaftsforderung und Umweltschutz in diesem Sinne
friihzeitig aufeinander abzustimmen sind (vgl. RIP2000, S. 93).
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Entsprechend sind die Gemeinden gehalten, in den im RIP2000 bezeichneten Zen-
tren im Rahmen der Nutzungsplanung die entsprechenden Voraussetzungen zur
Ausibung zentraler Funktionen zu schaffen und dafiir geeignete Standorte zu si-
chern (vgl. RIP2000, S. 94).

Vor dem Hintergrund der vorgenannten richtplanerischen Strategien und Randbedin-
gungen fragt es sich, ob die von der Gemeinde Zernez vorgenommene Umzonung
von grossen Teilen der Gewerbezone im Gebiet ,Cul* in die Wohn- und Gewerbezo-
ne zweckmassig ist, da sich das betroffene Gebiet aus folgenden Grinden fir die
Ausscheidung von Zonen mit ausschliesslichen oder weitgehenden gewerblichen

Nutzungen anbietet:

- Sehr gute Verkehrsanbindung (Strasse und Rhatische Bahn), welche auch gros-
seren Gewerbebetrieben eine optimale Entwicklung bieten kann;

- Heute bereits existierende Nutzung des Gebietes durch grossere Gewerbebetrie-
be samt damit einhergehenden Belastungen (Lager- und Umschlagsplatze, Immis-
sionen durch Schwerverkehr, Geriiche, Larm etc.);

- Ideales Gebiet fur die Ansiedlung von immissionsintensiven Betrieben;

- Gebiet steht westlich des Bahnhofs fiir sich alleine und getrennt von den Ubrigen
Wohngebieten sowie der fir das Wohnen erforderlichen Ausstattung wie bei-
spielsweise dem Kindergarten, der Schule, der Kirche und der Gemeindeverwal-

tung.

Ferner erscheint die Umzonung auch aus Bedarfsgrinden nicht zwingend, verfigt
die Gemeinde in den Gebieten ,Mugling” und ,Curtins” namlich noch (iber weitere
grossere Wohn- und Gewerbezonen mit teilweise umfangreichen unilberbauten Fla-
chen fir die Neuansiedlung von Mischnutzungen.

Die im Gebiet ,Cul* ausgeschiedene Wohn- und Gewerbezone wurde als potentielies
Gebiet gesamthaft flir die erforderliche Reduktion der Wohnbauzonengrosse von der
Genehmigung ausgenommen und zur Uberarbeitung an die Gemeinde zuriickgewie-
sen (vgl. die Ausfihrungen unter Ziffer 1 vorstehend). Basierend auf die Zielsetzun-
gen und Anforderungen des RIP2000 sowie auf die vorstehenden weiteren Ausfih-
rungen erscheint es im Sinne der Starkung des bedeutenden Gewerbezentrums Zer-
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nez geboten, im Rahmen der Uberarbeitung der Ortsplanung in Bezug auf eine
rechtskonforme Wohnbauzonengrésse eine gesamthafte Zuweisung des Gebietes

,Cul“ zu einer Gewerbezone zu priifen.

c) Wohn- und Gewerbezone im Gebiet ,,Mugliné“

Die Gemeinde Zernez hat die gemass Zonenplan 1:2'000 ,Part: Zernez" vom 7. April
1989 im Gebiet ,Mugliné* ausgeschiedene Wohn- und Gewerbezone unverandert in
den neuen Zonenplan 1:2'000 Zemez uberfUhrt. Hinsichtlich dieses Planungsent-

scheides ergeben sich im Grundsatz keine Bemerkungen.

Damit spatere Streitigkeiten und langwierige Folgeverfahren moglichst weitgehend
vermieden werden kdnnen, ist im Rahmen der Ortsplanung indes aufzuzeigen und
festzulegen, wie die einzelnen Bauzonen zu erschliessen sind, zumal die Quartier-
planpflicht im Gegensatz zur Vorprifungsvorlage aufgehoben wurde. Dabei soll auf

die strassenmaéssige Erschliessung ein besonderes Augenmerk gelegt werden.

Aus dem vorliegenden Plan ,Stand der Baureife 1:2'000“ ergibt sich, dass gréssere
Teile der noch nicht Gberbauten Parzellen der im Gebiet ,Mugliné* ausgeschiedenen
Wohn- und Gewerbezone als nicht baureif ausgewiesen ist. Zudem ware es zweck-
massig, die bereits Gberbauten Parzellen Nr. 204 und 210 zukinftig Gber die ins
Quartier ,Mugliné” fihrende Erschliessungsstrasse zu erschliessen. Die bestehende,
zu den vorerwahnten zwei Parzellen fithrende direkte Zufahrt ab Kantonsstrasse ist
der Zone ,Ubriges Gemeindegebiet* zugewiesen worden, ohne dass die besagte
Strasse Aufnahme in den Generellen Erschliessungsplan gefunden hat. Somit fehlt
fur diese beiden Parzellen eine wichtige Voraussetzung zur Gewahrung eines offent-
lich-rechtlichen Zufahrtsrechts. Dariiber hinaus scheint eine riickwartige Erschlies-
sung aller der Wohn- und Gewerbezone zugewiesenen Parzellen des Gebietes
JMugling" tber die bestehende Erschliessungsstrasse als sinnvoll.

Die vorliegende Nutzungsplanung zeigt nun jedoch nicht auf, wie die zukinftige
strassenmassige Erschliessung verschiedener iberbauter sowie nicht berbauter
Parzellen der im Gebiet ,Mugliné” ausgeschiedenen Wohn- und Gewerbezone, so

namentlich der Parzelle Nr. 205, im vorerwahnten Sinne gesichert ist. Aufgrund die-
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ses Mangels besteht im Falle der Parzelle Nr. 205 gar die Gefahr, dass eine der
Bauzone zugewiesene grosse und an und fiir sich fiir die bauliche Nutzung gut ge-
eignete Flache brach liegt, weil ihre strassenmassige Erschliessung infolge von nicht

geschaffenen nutzungsplanerischen Voraussetzungen nicht realisiert werden kann.

Gestlitzt auf die vorstehenden Ausfihrungen muss das Genehmigungsverfahren fir
die Wohn- und Gewerbezone auf den Parzellen Nr. 204, 205, 208, 209 (soweit sie
gemass Plan ,Stand der Baureife 1:2'000" als nicht Gberbaut ausgewiesen ist), 210
und 211 sistiert werden, bis aus der Nutzungsplanung der Gemeinde zumindest her-
vorgeht, wie die erwahnten Parzelien strassenmassig erschlossen werden sollen.
Dazu ist es erforderlich, dass entweder die Lage der zukinftigen Verkehrserschlies-
sungsaniagen im Rahmen des Generellen Erschliessungsplanes verbindlich fest-
gehalten wird oder dass fiir das betroffene Gebiet im Rahmen des Zonenplanes eine
Quartierplanpflicht festgelegt wird.

4. Gewerbezone

a) Gewerbezone in Brail

Seit dem Jahre 1994 besteht norddstlich von Brail ein Lagerplatz eines Baugeschaf-
tes. Ein Baubewilligungsverfahren fur diese Nutzung wurde nie durchgefiihrt. Die
Gemeinde Zernez erteilte dem Betreiber des Baugeschaftes mit Schreiben vom 10.
Mai 1994 lediglich ausnahmsweise die Erlaubnis, den Lagerplatz befristet auf ein
Jahr an dieser Stelle zu betreiben.

Geméss Zonenplan 1:1'000 Brail ist nun vorgesehen, fir die besagte (widerrechtli-
che) Gewerbenutzung ostlich der Strassenparzelle Nr. 433 resp. nordlich der Stras-
senparzelle Nr. 440 neu eine Gewerbezone zu schaffen und die Gewerbenutzung in
diese neue Zone zu verlegen und damit zu legalisieren. Aufgrund einer telefonischen
Auskunft beim Planer der Gemeinde sind zuséatzlich zu den am heutigen Standort e-
xistierenden Lagernutzungen innerhalb der neu geschaffenen Gewerbezone allen-
falls noch Buiroraumiichkeiten und Toiletten vorgesehen. Die neue Gewerbezone ist

teilweise von einer Gefahrenzone 2 tiberiagert.
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Im Hinblick auf eine allfallige Nichtgenehmigung dieser Zone fuhrte das DIV bei der
Gemeinde und bei der betroffenen Bauunternehmung ein Anhérungsverfahren durch.
Aufgrund der Ergebnisse dieses Anhérungsverfahrens gelangt die Regierung in Ab-
wagung aller Anliegen und interessen zum Schluss, dass die fragliche Gewerbezone
mit Ricksicht auf die geitend gemachten lokalwirtschaftlichen Anliegen grundsatzlich
genehmigt werden kann. Angesichts des Umstandes, dass die fragliche Zone von ei-
ner Landwirtschaftszone umgeben ist und an relativ empfindlicher Lage in der Land-
schaft vor dem Dorf liegt, drangt es sich allerdings auf, die Genehmigung mit der Auf-
lage zu verknipfen, dass Bauten und Anlagen in dieser Zone der Dorfbiidkommission
im Sinne von Art. 5 BauG zu unterbreiten sind. Mit dieser Massnahme soll eine orts-
bild- und landschaftsvertragliche Gestaltung der an diesem Standort geplanten Bau-

vorhaben sichergestelit werden.

b) Gewerbezone im Gebiet ,,Suot Via“ (Parzelle Nr. 273)

Laut Zonenptan 1:2'000 Zernez hat die Gemeinde Zermez einen Grossteil der Parzel-
le Nr. 273 im Gebiet ,Suot Via“ der Gewerbezone zugewiesen. Im Ubrigen ist die
Parzelle dem Ubrigen Gemeindegebiet zugewiesen worden, welches von einer Ge-
fahrenzone 1 (berlagert wird. Gegen die vorgenannte Zonenordnung wurde seitens
des betroffenen Eigentlimers Beschwerde eingereicht.

Entsprechend dem Ausgang dieses Beschwerdeverfahrens werden die im Zonen-
plan 1:2'000 Zernez dargesteliten nutzungsplanerischen Festlegungen betreffend der
Parzelle Nr. 273 von der Genehmigung ausgenommen und zur Uberarbeitung an die
Gemeinde zurtickgewiesen. Es wird Sache der Gemeinde sein, im Rahmen der
nachsten Ortsplanungsrevision fir die Parzelle Nr. 273 im Sinne des Ausgangs des
Beschwerdeverfahrens neue Zonen festzuiegen. In der Zwischenzeit ist die fragliche
Flache als Gbriges Gemeindegebiet (Nichtbauzone) zu behandein.

5. Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen / Zone fiir dffentliche Anlagen

Die Parzelle Nr. 149 im Gebiet ,Runatsch® wurde, soweit es sich um das Gebiet han-
deit, fur welches gemass Generellem Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez ein Umge-
bungsbereich ,Schloss Planta-Wildenberg" festgelegt worden ist, mit der Zielsetzung
in die Zone fir offentliche Bauten und Aniagen (Z6BA) eingezont, dass auf diesem
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Gebiet das neu geplante Nationalparkbesucherzentrum erstellt werden kann. In der
Zwischenzeit hat sich ergeben, dass das erwahnte Projekt nicht wie vorgesehen rea-

lisiert wird.

Wie der Rechtsvertreter der Gemeinde mit Schreiben vom 23. Juli 2004 der Regie-
rung mitgeteilt hat, fehit der fir den vorgenannten Bereich der Parzeile Nr. 149 be-
schlossenen Nutzungsplanung damit eine realisierbare Grundiage. Es ist daher eine
Neubeurteilung durch die Beteiligten erforderlich. Diese wurde in der Zwischenzeit
bereits eingeleitet. Neu wird ins Auge gefasst, das Nationalparkbesucherzentrum
stidwestlich an die Kantonsstrasse angrenzend im Gebiet ,Urtatsch” zu errichten. Da-

far werden moglicherweise die folgenden Grundstiicke beansprucht:

- Die der Z6BA zugewiesene Parzelle Nr. 151, soweit der siiddstliche Teil der er-
wahnten Parzelle mit dem Gebaude der Feuerwehr (Gebdude-Nr. 4g), begrenzt
durch eine Parallele im Abstand von ca. 37 m ab Grenze zu Parzelle Nr. 159, be-
troffen ist.

- Die Parzelle Nr. 152, soweit die erwahnte Parzelie in der teilweise mit einer Frei-
haitezone sowie teilweise mit einer Wintersportzone tiberlagerten Zone fur dffentli-
che Aniagen (Z6A) liegt.

- Die der Z6BA zugewiesene Parzelle Nr. 159.

Die Gemeinde beantragt, die Zonenzuordnung gemaéss Zonenplan 1:2'000 Zernez
vom 4. Juni 2003 betreffend der vorgenannten Parzellen respektive Parzelienteile im
Genehmigungsentscheid gesondert zu behandeln.

Aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen sowie im Sinne des Antrages des Rechts-
vertreters der Gemeinde Zemez (vgl. Schreiben vom 23. Juli 2004) wird das Geneh-
migungsverfahren fir die folgenden Nutzungszonen bis auf weiteres sistiert:

- ZOBA im sudostlichen Bereich der Parzelle Nr. 151 mit dem Gebaude der Feuer-
wehr (Gebaude-Nr. 4g), begrenzt durch eine Parailele im Abstand von ca. 37 m ab
Grenze zu Parzelle Nr. 159

- Z6BA auf der Parzelle Nr. 159

- ZOA, Freihaitezone sowie Wintersportzone auf der Parzelle Nr. 152
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Was nun die untberbaute Wiese der Parzelle Nr. 149 im Gebiet ,Runatsch” betrifft,
war diese Flache gemass Zonenplan 1:2'000 ,Part: Zernez* vom 7. April 1989 der mit
einer Freihaltezone Uberlagerten Landwirtschaftszone zugeordnet. Die Umzonung in
die Z6BA erfolgte — wie eingangs erwahnt — ausschliesslich mit der Zielsetzung, in-
nerhalb der besagten Flache ein neues Nationalparkbesucherzentrum zu erstellen.
Da das Zentrum nun nicht an dieser Stelle realisiert werden kann, ist keine Begrin-
dung fir die Beibehaltung der Z6BA mehr sichtbar. Jedenfalls wiirde es den Zielset-
zungen des Ortsbildschutzes und der Denkmalpflege grundlegend widersprechen,
wenn die Gemeinde innerhalb der Parzelle Nr. 149 ohne ein konkretes und abge-
stimmtes Konzept irgendwelche anderen 6ffentlichen Bauten und Anlagen erstellen
wirde. Gestutzt auf diese Erkenntnis und mitunter auch aufgrund des Gutachtens
der Eidgenotssischen Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) vom 24. Mai
2004 erscheint es in der Zielrichtung angebracht, dass die Gemeinde Zemez eine
moglichst weitgehende Freihaltung der auf der Parzelle Nr. 149 noch existierenden
bautenfreien Wiese im Gebiet ,Runatsch” mit raumplanerischen Massnahmen si-
cherstellt. Der Regierung steht es aber nicht an, der Gemeinde diesbezuglich eine
konkrete nutzungsplanerische Regelung aufzuzwingen. Aus Sicht der Regierung ist
es aber erforderlich, dass die definitive Nutzungsordnung fir die freien Flachen der
Parzelle Nr. 149 im Gebiet ,Runatsch* koordiniert mit den tbrigen Planungsentschei-
den in Zusammenhang mit der Realisierung des Nationalparkbesucherzentrums im
Sinne der vorstehenden Zielsetzungen erfolgt. Aus diesem Grund wird das Geneh-
migungsverfahren auch fiir die Z6BA betreffend der Parzelle Nr. 149 sistiert, soweit
dies ZoBA-Flachen betrifft, fur welche gemass Generellem Gestaltungsplan 1:1'000
Zernez ein Umgebungsbereich ,Schloss Planta-Wildenberg® festgelegt worden ist.

6. ,,Zone Materialaufbereitung®

Die Gemeinde Zernez sieht laut Zonenplan 1:2°000 Zernez im Gebiet "Sosa" eine so
genannte ,Zone Materialaufbereitung” vor, welche in ihren dstlichen und ndrdlichen
Randbereichen zum Inn von einer Gefahrenzone 1 (Gefahrenzone mit hoher Gefahr)
uberlagert wird. Nach Art. 48 BauG der Gemeinde Zernez ist die Materialaufberei-
tungszone fiir Bauten und Anlagen und die Zwischenlagerung von Materialien im Zu-
sammenhang mit der Gewinnung und Aufbereitung von Kies, der Aufbereitung von
Heissmischgut und Beton, der Wiederaufbereitung von Abbruchmaterialien wie Be-
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ton, Mortel, Belag und anderer wieder verwendbarer Materialien bestimmt. Zudem
sind in dieser Zone Biro- und Ausstellungsraume zul&ssig, soweit sie mit einer zo-
nenkonformen Nutzung in Verbindung stehen. Aufgrund dieser Zonenbestimmung,
aber auch aufgrund der Einordnung der Zone im Baugesetz der Gemeinde Zernez

handelt es sich bei der Materialaufbereitungszone offensichtlich um eine Bauzone.

Art. 17 Abs. 1 der Raumplanungsverordnung fur den Kanton Graubiinden (KRVO)
bestimmt unter anderem, dass in der Zone mit hoher Gefahr keine Bauten und Anla-
gen erstellt und erweitert werden dirfen, die dem Aufenthalt von Menschen und Tie-
ren dienen, Folgedessen dirfen solche Gefahrengebiete keiner Bauzone zugewie-
sen werden, denn der Zweck der Zone — namlich das Bauen — lasst sich darin gar
nicht verwirklichen. Die Ausscheidung einer Materialaufbereitungszone als Bauzone
im Sinne von Art. 48 BauG steht somit in Konflikt mit der festgelegten Gefahrenzone
1. Die Genehmigung fur die von der Gefahrenzone 1 betroffenen Bereiche der Mate-
rialaufbereitungszone muss daher mit folgender Auflage und folgendem Vorbehalt

verbunden werden:

— Der von der Gefahrenzone 1 betroffene Bereich der Materialaufbereitungszone
darf lediglich fur die Gewinnung und die Zwischenlagerung von sauberem Kies
verwendet werden.

— Der von der Gefahrenzone 1 betroffene Bereich der Materialaufbereitungszone

stellt eine Nichtbauzone dar.

Das ARP wird beauftragt, im Zonenplan 1:2'000 Zernez eine entsprechende Kenn-

zeichnung anzubringen.

7. Campingzone

Die Gemeinde Zermez hat die Flachen, welche von dem im Gebiet ,Cul” liegenden
Campingplatz beansprucht werden, im neuen Zonenplan 1:2'000 Zernez einer Cam-
pingzone zugewiesen. Teile des Areals des Campingplatzes sind seitens des Inn her
Gberschwemmungsgefahrdet. Aufgrund von telefonischen Aussagen des Leiters der
Abteilung ,Wasserbau® beim kantonalen Tiefbauamt (TBA) kann bei einem Innhoch-

wasser an gewissen Stellen ein Durchbruch des bestehenden Inndammes respektive
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-wuhres entstehen, was zu pldtzlichen schwallartigen und gegebenenfalls lebensbe-
drohenden Uberschwemmungssituationen fiir die sich im gefahrdeten Teil des Cam-
pingplatzes aufhaltenden Personen fiihren kénnte. Aufgrund der Beurteilung der zu-
standigen Gefahrenkommission missten die berschwemmungsgefidhrdeten Fla-
chen des Campingareals aufgrund der heute bestehenden Gefahrdungssituation ei-

ner Gefahrenzone 2 zugewiesen werden.

Gebiete, die wegen nachgewiesenen oder befiirchteten Gefahrdungen durch Natur-
ereignisse einer Gefahrenzone angehéren, sind fir Siedlungs- und Erholungszwecke
grundsatzlich nicht geeignet. Dennoch ist die Ausscheidung entsprechender Bau-
oder Spezialzonen zumindest in der Gefahrenzone 2 rechtlich nicht ausgeschlossen.
In der Gefahrenzone 2 wird namlich davon ausgegangen, dass die Gefdahrdung mit
baulichen Schutzmassnahmen an den Gebauden eingeschrénkt werden kann (ver-
starkte Bauweise). Problematisch sind jedoch Zonen, welche hauptsachlich fiir die
Stationierung von Wohnwagen oder das Aufstellen von Zelten bestimmt sind, wie
dies bei der vorliegend zur Diskussion stehenden Campingzone der Fall ist. Wohn-
wagen und Zelte kdnnen namlich im Allgemeinen nicht wie Geb&ude durch eine Ver-
starkung der Bauweise geschutzt werden. Campingplatzbenitzer sind plotzlich auf-
tretenden Naturgefahren wie Riifenniedergangen, Uberschwemmungen etc. wehrlos
ausgesetzt, wie entsprechende Ereignisse in den letzten Jahren immer wieder ge-
zeigt haben. Die Regierung ist gestiitzt auf diese Uberlegungen aus grundsétzlichen
Erwagungen heraus deshalb praxisgemass nicht bereit, Campingzonen zu genehmi-

gen, welche in Gefahrenzonen liegen.

Im vorliegenden Fall erscheint es technisch mit vertretbarem Aufwand mdglich, mit-
tels eines geeigneten Verbauungsprojektes das Campingplatzareal so zu schitzen,
dass fur grosse Teile der hochwassergefahrdeten Campingplatzflachen auf die Aus-
scheidung einer Gefahrenzone verzichtet werden kann. Entsprechend ist im Zonen-
plan 1:2'000 Zernez im Bereich des Gebietes ,Cul" dann auch ein Hinweis festgehal-
ten, nach welchem die Begrenzung der Gefahrenzone im Bereich ,Camping® nur un-
ter dem Vorbehalt der Ausfithrung des geplanten Schutzdammes gilt. Bis heute liegt
noch kein Projekt fir die erwahnte Schutzmassnahme vor.
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Nach Art. 37 Abs. 1 GSchG durfen Fliessgewasser nur verbaut oder korrigiert wer-

den,

- wenn der Schutz von Menschen oder erheblichen Sachwerten dies erfordert,

- wenn es fir die Schiffbarmachung oder fir eine im &ffentlichen Interesse liegende
Nutzung der Wasserkraft nétig ist oder

- wenn dadurch der Zustand eines bereits verbauten oder korrigierten Gewassers

im Sinn dieses Gesetzes verbessert werden kann.

Angrenzend an den Inn wird im Raum ,Cul* nach dem Kenntnisstand der Regierung
zumindest seit anfangs der 60er-Jahre ein Campingplatz betrieben. So hat die Ge-
meinde Zernez das vom Campingplatz belegte Areal am 7. April 1989 bereits einer
Campingzone zugewiesen, welche von der Regierung mit Beschluss Nr. 1937 vom
16. Juli 1990 in der festgelegten Ausdehnung dann auch genehmigt wurde (vgl. den
bisher rechtsgultigen Zonenplan 1:2'000 ,Part: Zernez"). Zusammenfassend kann
festgehalten werden, dass es sich beim Campingplatzareal Zernez somit um ein Ge-
biet handelt, welches seit langer Zeit rechtmassig als Campingplatz genutzt wird. In
der Beurteilung der Regierung fallt deshalb ein geplantes Verbauungsprojekt zum
Schutz des Campingareals Zernez gegenuber dem Inn unter die zuldssigen Mass-
nahmen im Sinne von Art. 37 Abs. 1 lit. a GSchG, wonach Fliessgewasser u.a. dann
verbaut oder korrigiert werden durfen, wenn der Schutz von Menschen oder erhebli-

chen Sachwerten dies erfordert.

Wenn sich eine geplante Verbauungsmassnahme im Sinne von Art. 37 Abs. 1
GSchG als zulassig erweist, muss die Massnahme aufgrund von Art. 37 Abs. 2

GSchG die folgenden Bedingungen einhalten:

- Der naturliche Verlauf des Gewassers muss moglichst beibehalten oder wieder-
hergestellt werden.

- Gewasser und Ufer missen so gestaltet werden, dass sie einer vielfaltigen Tier-
und Pflanzenwelt als Lebensraum dienen kénnen.

- Gewisser und Ufer miissen so gestaltet werden, dass die Wechselwirkungen zwi-
schen ober- und unterirdischen Gewassern weitgehend erhalten bleiben.

- Gewasser und Ufer missen so gestaliet werden, dass eine standortgerechte Ufer-

vegetation gedeihen kann.
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Im Rahmen des auszuarbeitenden Projektes ist unter Mitwirkung der dafiir zustandi-
gen kantonalen Amtsstellen (insbesondere des ANU und des TBA) aufzuzeigen, wie
die Hochwassergefahrdung mit umweltgerechten Verbauungsmassnahmen im Sinne
von Art, 37 Abs. 2 GSchG so vermindert werden kann, dass moglichst viele der heu-
te noch gefahrdeten Campingplatzflachen ausserhalb jeglicher Gefahrenzone zu lie-

gen kommen.

Zusammenfassend kommt die Regierung aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen
zum Schluss, dass im vorliegenden Fall mit verninftigem Aufwand ein im Sinne von
Art. 37 Abs. 2 GSchG umweltgerechtes Verbauungsprojekt realisierbar ist, mit wel-
chem die auf einem Teilgebiet des bestehenden Campingplatzareals herrschende
Gefahrdungssituation so weit verringert werden kann, dass es in Zukunft moglich
sein wird, einen grossen Teil der heute gefahrdeten Flachen keiner Gefahrenzone
mehr zuweisen zu missen. Sodann wird es nach Realisierung des Verbauungspro-
jektes voraussichtlich moglich sein, die ganze oder zumindest den gréssten Teil der
im vorliegenden Zonenplan 1:2'000 Zernez ausgeschiedenen Campingzone geneh-
migen zu kénnen. Es bleibt darauf hinzuweisen, dass eine gute Einordnung des
Schutzdammes unter Umstanden mit einem grésseren oder kleineren Flachenverlust

fur die Campingnutzung verbunden sein wird.

In der Zwischenzeit muss das Genehmigungsverfahren fir die im Zonenplan 1:2'000
Zemez im Gebiet “"Cul” ausgeschiedene Campingzone jedoch sistiert werden, bis mit
geeigneten Massnahmen eine Gefahrdung des gesamten oder zumindest des gross-
ten Teils des bestehenden Campingplatzareals ausgeschlossen werden kann. Mit
anderen Worten kann die Campingzone also erst genehmigt werden, wenn fiir die ihr
zugewiesenen Flachen weder eine Gefahrenzone 1 noch eine Gefahrenzone 2 aus-

geschieden werden muss.
8. Ubriges Gemeindegebiet / Gefahrenzone 1

Gegen die zonenplanerische Behandlung der Parzelle Nr. 465 im Zonenplan 1:1'000
Brail ist seitens der betroffenen Eigentimerin bei der Regierung eine Beschwerde
eingegangen. Da es fur die Beurteilung dieser Beschwerde erforderlich wurde, eine
Expertise durch das Eidgentssische Institut fir Schnee- und Lawinenforschung ein-
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zuholen, kann Uber die Beschwerde erst zu einem spateren Zeitpunkt entschieden
werden. Als Folge davon muss das Genehmigungsverfahren fir die Nutzungspla-

nung im Bereiche der Parzelle Nr. 465 in Brail sistiert werden.

9. Wintersportzone

Diesbeziglich wird auf die Ausfihrungen unter Abschnitt E Ziffer 1 hienach verwie-

sen.

10. Naturschutz

Ostlich des Dorfes Zernez befinden sich im Gebiet Muottas Flachen, welche durch
Trockenrasen, Felskopfe, Magerweiden, Geblsche, Hecken und Odlandbereiche mit
sehr bemerkenswerter Vegetation und Fauna gekennzeichnet sind.

Im RIP2000 ist festgehalten, dass die Gemeinden verpflichtet sind, Naturschutzob-
jekte von nationaler und regionaler Bedeutung als Naturschutzzonen auszuscheiden
oder dafur andere, gleichwertige Massnahmen vorzusehen, wobei dies im Rahmen
der Ortsplanung zu erfolgen hat. Das vorstehend erwahnte Gebiet ist als so genann-
te ,weitere Naturschutzflache* W-758 Muottas von regionaler Bedeutung im Koordi-
nationsstand ,Zwischenergebnis® im RIP2000 verzeichnet, wobei im vorliegenden
Fall speziell bemerkt worden ist, dass die Umsetzung im Rahmen der Nutzungspla-
nung der Gemeinde auch im Sinne einer Kulturlandschaft mit besonderer Bewirt-
schaftung erfolgen kdnne. Die Gemeinde Zernez hat indes darauf verzichtet, irgend-
welche speziellen nutzungsplanerischen Regelungen zum Zwecke der Erhaltung des
betroffenen Gebietes zu erlassen, wobei dafiir im vorliegenden Planungs- und Mit-
wirkungsbericht keinerlei Begriindungen enthalten sind. Basierend auf die im Rah-
men der kantonalen Richtplanung betreffend der ,weiteren Naturschutzflache" W-758
Muottas von regionaler Bedeutung von der Gemeinde Zernez eingebrachte Einwen-
dung kann geschlossen werden, dass das betroffene Gebiet zu Gunsten anderer
Bedirfnisse freigehalten werden soll, zumal nach Ansicht der Gemeinde in Zernez
bereits genligend Gebiete fir die Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes re-
serviert sind.
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Bei Richtplanobjekten mit dem Koordinationsstand ,Zwischenergebnis” sind allfallig
vorhandene Konflikte im Rahmen der Nutzungsplanung zu bereinigen (vgt. RIP2000,
S. 59). Namentlich sind solche Objekte unter Mitwirkung des ANU einer naheren Be-
urteilung hinsichtlich der massgeblichen Kriterien flir die Bedeutungszuweisung der
betroffenen Biotope, hinsichtlich deren genaueren Abgrenzung sowie hinsichtlich all-
faltiger Konflikte mit Uberwiegenden entgegenstehenden Nutzungsinteressen zu un-
terziehen. Anschliessend sind sie entsprechend dem Ausgang dieser Beurteilungen
einer geeigneten Schutzzone zuzuweisen, wobei vorliegend gegebenenfalls auch ei-
ne so genannte Kulturlandschaftszone in Frage kommen kénnte. Bei allfalligen un-

terschiedlichen Beurteilungen obliegt der Entscheid der Regierung.

Zusammenfassend kommt die Regierung aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen
zum Schluss, dass die Gemeinde nicht umhin kommt, das effektiv schitzenswerte
Gebiet der ,weiteren Naturschutzflaiche” W-758 Muottas im Rahmen der nachsten
Teilrevision der Ortsplanung mittels einer geeigneten nutzungsplanerischen Festle-
gung gebuhrend zu schiutzen. Bezlglich Fragen im Zusammenhang mit dem zu wah-
lenden nutzungsplanerischen Instrument sowie hinsichtlich des genauen Verlaufes
des Perimeters der schitzenswerten Naturschutzfliche bieten das ANU und das

ARP gerne ihre Dienste an.

11. Archéologiezone

Beim Gebiet ,Muottas / Motta Chasté" handelt es sich um eine Hugelkuppe, auf wel-
cher im Jahre 1932 bei Sondierungen eine Zisterne (nicht datierbar) sowie Reste ei-
nes Hauses aus der jungeren Eisenzeit (ca. 450 bis 15 vor Christus) gefunden wur-
den. Es ist damit zu rechnen, dass auf dem besagten Hugel noch weitere Siedlungs-
reste aus verschiedenen Zeitepochen vorhanden sind. Daher besteht an dem Gebiet
nach wie vor ein grosses archéologisches Interesse, so dass die Gemeinde ersucht
wird, fir die betroffenen Flachen (Landeskoordinaten ca. 803'560 bis 803'750 /
175'400 bis 175'550) eine Archaologische Schutzzone oder zumindest eine Archao-

logiezone auszuscheiden.
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12. Waldfeststellung

Die im Zonenplan 1:2'000 Zernez im Sinne von Art. 10 und Art. 13 des Bundesgeset-
zes Uber den Wald (WaG) festgelegte statische Waldgrenze im Bereich der Parzellen
Nr. 318, 1016 und 1108 (Gebiet ,Runatsch / Giassa“) ist korrekt. Hinsichtlich dieser
festgelegten Waldgrenze gilt die Rechtswirkung des statischen Waldbegriffes. Dies
bedeutet, dass allfallige neue Bestockungen jenseits der festgelegten Waldgrenze
zukinftig nicht mehr als Wald gelten.

13. Hecken und Feldgehdlze

Diesbezlglich kann auf die nachstehenden Ausfihrungen unter Abschnitt E Ziffer 4

verwiesen werden.

14. Zuordnung der Lirmempfindlichkeitsstufen (ES)

Aufgrund der entsprechenden baugesetzlichen Nutzungsbestimmungen ist In den
folgenden Nutzungszonen die Erstellung von larmempfindlichen Rdumen im Sinne

von Art. 2 Abs. 6 der eidgenéssischen Larmschutz-Verordnung (LSV) nicht zuldssig:

Zone fur 6ffentliche Anlagen

Sportzone

Parkierungszone

Freihaltezone

Zudem existieren in den genannten Zonen nach dem der Regierung vorliegenden In-
formationsstands heute auch keine larmempfindlichen Raume nach LSV. Folglich ist
fur die vorgenannten Zonen die Zuordnung einer ES, wie sie gemass vorliegenden
Zonenplanen vorgenommen worden ist, im Grunde nicht erforderlich. Der Gemeinde
wird daher empfohlen, bei nachster Gelegenheit die der Zone fir 6ffentliche Anlagen,
der Sportzone, der Parkierungszone und der Freihaltezone zugeordnete ES wieder

aufzuheben.
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Im Ubrigen geben die Zonenplane 1:2'000 Zernez und 1:1'000 Brail, beide vom 4.
Juni 2003, zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; sie kdnnen genehmigt werden.

Zonenplan 1:10'000 Teil West und Zonenplan 1:25'000 Teil Ost

1. Wintersportzone

Im Gebiet ,Lavinar / Umblin“ hat die Gemeinde Zernez im Zonenplan 1:2'000 Zernez
sowie im Zonenplan 1:10'000 Teil West ein grosseres Gebiet mit einer Wintersport-
zone (berlagert. Es handelt sich dabei um Flachen, auf welchen bis zum Zeitpunkt
der Stilllegung des heute noch existierenden Skilites eine rege alpine Winter-

sportnutzung betrieben worden ist.

In der Regicnalen Richtplanung ,Engiadina Bassa“ 1999 ist das besagte Skigebiet
samt zugehdrigem Kleinskilift als Objekt Nr. 9.124 im Koordinationsstand ,Festset-
zung"” enthalten, wobei der weitere Betrieb (entweder Ersatz des bestehenden Liftes
oder Ubungsanlage) durch die Gemeinde und den Verkehrsverein Zernez zu prufen
ist. Aufgrund von verschiedenen offenen Fragen, welche bis heute mangels konkre-
ter Vorstellungen uber die kiinftige Art und Lage des Skibetriebes nicht beurteilt wer-
den konnten, wurde die vorerwahnte Richtplanregelung ohne Verbindlichkeit fur die
kantonalen Behérden genehmigt (vgl. dazu den Regierungsbeschluss Nr. 647 vom
24, April 2001).

Nach neuestem Kenntnisstand ist eine Wiederaufnahme der Wintersportnutzung in
diesem Gebiet zumindest mit dem bestehenden Skilift nicht mehr vorgesehen und
aus sicherheitstechnischer Sicht wohl auch nicht mehr zuldssig. Die Gemeinde resp.
die Eigentumerin der Anlage wird nicht umhin kommen, diese Anlage abzubrechen
und allenfalls durch einen Kleinskilift zu ersetzen. Dies hat wiederum Auswirkungen
auf die ausgeschiedene Wintersportzone, welche anzupassen oder aufzuheben sein

wird.
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Die Gemeinde wird folglich ersucht, den Abbruch der bestehenden Skiliftantage so-
wie allenfalls die Erstellung einer Ersatzanlage (Kleinskilift) zu prifen. Weiter wird sie
ersucht, die Nutzungsplanung entsprechend den getroffenen Entscheidungen gege-

benenfalls anzupassen (z.B. Anpassung oder Aufhebung der Wintersportzone).

2. Naturschutz

a) Aue A-2209 ,Urezzas suot — Plan d’Ardound“ von regionaler Bedeutung

Im Gebiet ,Plan d’Ardound” liegt entlang des inn ein Auenbiotop, welches im
RIP2000 als Aue A-2209 ,Urezzas suot — Plan d'Ardound” von regionaler Bedeutung

im Koordinationsstand ,Zwischenergebnis” verzeichnet ist.

Aufgrund der Festlegungen im RIP2000 miissen die national und regional bedeuten-
den Naturschutzgebiete im Rahmen der Ortsplanung beriicksichtigt werden, wobei
eine parzellenscharfe Abgrenzung festzulegen ist. In der Rege! hat die Umsetzung in
die Ortsplanung mittels Naturschutzzonen zu erfolgen. In Ausnahmefallen kénnen
auch andere, gleichwertige Massnahmen getroffen werden. Bei Richtplanobjekten
mit dem Koordinationsstand ,Zwischenergebnis”, wie es vorliegend der Fall ist, sind
alifallig vorhandene Konflikte im Rahmen der Nutzungsplanung zu bereinigen (vgl.
RIP2000, S. 59). Namentlich sind solche Objekte unter Mitwirkung des ANU einer
naheren Beurteilung hinsichtlich der massgeblichen Kriterien fir die Bedeutungszu-
weisung der betroffenen Biotope, hinsichtlich deren genauer Abgrenzung sowie hin-
sichtlich allfalliger Konflikte mit iiberwiegenden entgegenstehenden Nutzungsinteres-
sen zu unterziehen, und sie sind entsprechend dem Ausgang dieser Beurteilungen
einer Naturschutzzone zuzuweisen. Bei allfalligen unterschiedlichen Beurteilungen

obliegt der Entscheid der Regierung.

Im Rahmen der vorliegend zur Debatte stehenden Gesamtrevision der Ortsplanung
wies die Gemeinde Zernez den siidlichen Teil der im RIP2000 verzeichneten Aue A-
2209 ,Urezzas suot — Plan d’Ardound” richtigerweise einer Naturschutzzone zu. Da-
gegen hat die Gemeinde darauf verzichtet, fir den nordlichen Teil des im RIP2000
dargesteliten Auenperimeters ebenfalls eine Naturschutzzone auszuscheiden, wobei
dem vorliegenden Planungs- und Mitwirkungsbericht keinerlei Begriindungen fir die-
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sen Verzicht entnommen werden kénnen. Angesichts der im Rahmen der kantonalen
Richtplanung betreffend der erwahnten Aue von der Gemeinde Zernez eingebrach-
ten Einwendung ist aber davon auszugehen, dass die Gemeinde der Meinung ist,
dass mit der im Rahmen des Zonenplanes 1:10°000 Teil West vorgenommenen Na-
turschutzzonenausscheidung das im Gebiet ,Plan d'Ardound” existierende Auebiotop
geniigend geschiltzt ist und dass sich die im fraglichen Gebiet befindende Schiess-
anlage in jedem Fall nicht innerhalb des Auenperimeters befindet.

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen ergibt sich im vorliegenden Fall das fol-
gende weitere Vorgehen:

- Fur den nordlichen Teil des im RIP2000 dargestellten Auenperimeters, welchen
die Gemeinde keiner Naturschutzzone zugewiesen hat, ist die Situation unter Mit-
wirkung des ANU einer naheren Beurteilung zu unterziehen, wobei dabei insbe-
sondere der Auencharakter der betroffenen Flachen, die genaue Abgrenzung der
zum Schutz eines in diesem Gebiet allfallig vorhandenen Auenbiotops erforderli-
chen Naturschutzzone sowie allfallige Konfiikte mit iberwiegenden entgegenste-
henden Nutzungsinteressen zu beurteilen sein werden. Das ANU nimmt flr diese
Beurteilung bei Gelegenheit mit der Gemeinde Kontakt auf.

- Entsprechend dem Ausgang der vorerwahnten Beurteilungen ist die Naturschutz-
zone fur die Aue A-2209 ,Urezzas suot — Plan d’Ardound” allenfalls im Rahmen
der nachsten Teilrevision der Ortsplanung zu erganzen.

b) ,Weitere Naturschutzfidche” W-779 Val Piogn von regionaler Bedeutung

Ausgangs des Val Piogn im Gebiet ,Chat* (ungefahre Landeskoordinaten 803'000 /
176'700) existieren innerhalb eines ehemaligen Steinbruchs Flachen mit zahlreichen
Kleinweihern, Tumpeln und sumpfigen Partien, welche zudem auch als Amphibien-

biotop eine wichtige dkologische Funktion innehaben.

Im RIP2000 sind die vorerwahnten Flachen als ,weitere Naturschutzflache* W-779
Val Piogn von regionaler Bedeutung im Koordinationsstand ,Festsetzung” verzeich-
net. Im RIP2000 ist weiter festgehalten, dass die Gemeinden verpflichtet sind, Natur-
schutzobjekte von nationaler und regionaler Bedeutung als Naturschutzzonen aus-
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zuscheiden oder dafiir andere, gleichwertige Massnahmen vorzusehen, wobei dies

im Rahmen der Ortsplanung zu erfolgen hat.

Gestitzt auf die Festlegungen im RIP2000 wird die Gemeinde Zernez somit ange-
wiesen, im Rahmen der nachsten Teilrevision der Ortsplanung die ,weitere Natur-
schutzflache” W-779 Val Piogn von regionaler Bedeutung einer Naturschutzzone zu-
zuweisen oder fir deren 6ffentlich-rechtlichen Schutz eine andere, gleichwertige
Massnahme vorzusehen. Der genaue Perimeter der schiltzenswerten Fliache kann

beim ANU bezogen werden.

3. Trockenstandorte

Das nationale Trockenstandortinventar ist in Arbeit. Im Rahmen der erfolgten Kartie-
rung sind in der Gemeinde Zernez grosse Teile der siidexponierten Hanglagen ent-
lang des Inn als Trockenstandorte erhoben worden. Die genauen Perimeter der ein-
zelnen Trockenstandorte kdnnen beim ANU bezogen werden.

Die Einstufung der Bedeutung der Trockenstandorte in die Kategorien ,national“, ,re-
gional“ und ,lokal“ kann allerdings erst vorgenommen werden, wenn die Kartierungen

im ganzen Kanton abgeschlossen sind.

Gemass vorliegenden Zonenplanen hat die Gemeinde Zernez fiir einzelne der be-
sagten Trockenstandorte eine Naturschutzzone oder eine Landschaftsschutzzone
,Terrassenlandschaften” ausgeschieden. Betreffend der meisten der inventarisierten
Objekte hat die Gemeinde jedoch noch keine spezifische zonenplanerische Rege-
lung erlassen. Daher wird die Gemeinde darauf hingewiesen, dass sie hinsichtlich
dieser Flachen voraussichtlich weitere planerische Massnahmen zu deren 6ffentlich-
rechtlicher Sicherung ergreifen muss, sobald die Einstufung der Bedeutung der ein-

zelnen Flachen vorgenommen ist.

4. Hecken und Feldgehdlze

Hecken und Feldgehdlze bilden wichtige Elemente sowoh! aus dkologischer Sicht als
auch fur das Landschafts- und das Ortsbild. Gemass standiger Praxis im Kanton
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Graubtinden sowie gestiitzt auf Art. 18ff. NHG, auf Art. 2 des kantonalen Waldgeset-
zes {(KWaG) und auf Art. 5 der kantonalen Waldverordnung (KWaV) ist es Aufgabe
der Gemeinden, zumindest die landschaftlich und naturkundlich wertvollsten Hecken
und Feldgeholze unter spezifischen Schutz zu stellen, indem sie diese Objekte in
den Zonenplanen oder Generellen Gestaltungsplanen einer Schutzzone zuweist oder

als schitzenswerte Naturobjekte bezeichnet.

Im Falle der Gemeinde Zernez liegen verschiedene wertvolle Hecken und Feldgehol-
ze innerhalb von ausgeschiedenen Landschaftsschutzzonen vor. Aufgrund der Be-
stimmungen dieser Zone ist der 6ffentlich-rechtliche Schutz fiir solche Hecken und
Feldgeholze genugend gewahrleistet. ZJudem hat die Gemeinde andere Hecken und
Feldgehdlze der Forstwirtschaftszone zugewiesen, was ebenfalls keine weiteren nut-
zungsplanerischen Regelungen erforderlich macht. Im Ubrigen hat sie jedoch auf die
raumplanerische Sicherung von schutzenswerten Hecken und Feldgehdlze verzich-
tet. Daher wird die Gemeinde ersucht, ihr Territorium beziglich Hecken und Feldge-
holzen ausserhalb der Landschaftsschutzzone und Forstwirtschaftszone zu untersu-
chen. Die wertvollsten Hecken und Feldgehdlze in diesen Gebieten sollen im Rah-
men eines Generellen Gestaltungsplanes als schitzenswerte Naturobjekte bezeich-

net werden.

Die Gemeinde wird in diesem Zusammenhang ferner darauf hingewiesen, dass un-
abhangig von den getroffenen respektive noch zu treffenden nutzungsplanerischen
Festlegungen jede Entfernung oder wesentliche Beeintrachtigung von Hecken und
Feldgeholzen einer Heckenentfernungsbewilligung des Erziehungs-, Kultur- und
Umweltschutzdepartementes (EKUD) bedarf.

5. Natur- und Landschaftsinventar / Weitere Naturobjekte

Das Gemeindegebiet von Zernez zeichnet sich durch eine vielfaltige Natur- und Kul-
turlandschaft aus, in welcher eine grosse Anzahl von wichtigen Lebensraumen flr
Pflanzen und Tiere existieren. Damit diese Werte dokumentiert werden kénnen, wird

der Gemeinde Zernez empfohlen, ein Natur- und Landschaftsinventar zu erarbeiten.
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6. Archidologie Schutzzone / Archidologiezone

Auf einer norddstlich des Gebietes ,Prazet / Suot Via“ gelegenen Higelkuppe mit
dem Namen ,Las Schanzas” durften sich einerseits neuzeitliche militarische Stellun-
gen, welche eventuell aus der Bindner-Wirren-Zeit stammen, sowie andererseits
auch ein urgeschichtlicher Kultplatz befunden haben. Aufgrund dieser erst kirzlich
erflangten Kenntnisse besteht am erwahnten Gebiet ein grosses archaologisches In-
teresse. Daher wird die Gemeinde ersucht, das Gebiet ,Las Schanzas" (Landeskoor-
dinaten ca. 800'330 bis 800420 / 172580 bis 172'670) einer archaoclogischen

Schutzzone oder zumindest einer Archaologiezone zuzuweisen.

Im Ubrigen geben die Zonenplane 1:10'000 Teil West und 1:25'000 Teil Ost, beide
vom 4. Juni 2003, zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; sie kdnnen genehmigt

werden.

Genereller Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez und Genereller Gestaltungsplan
1:1°000 Brail

1. Umgebungsbereich ,,Schloss Planta-Wildenberg“ in Zernez

Im vorliegend zur Debatte stehenden Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez
vom 4. Juni 2003 ist fiir die Parzelle Nr. 149 ein Umgebungsbereich ,Schloss Planta-
Wildenberg” festgelegt. Diese Festlegung erfolgte insbesondere im Hinblick auf das
im Gebiet ,Runatsch” geplante neue Nationalparkbesucherzentrum. Das erwahnte
Projekt wird jedoch nicht wie vorgesehen auf der Parzelle Nr. 149 realisiert werden.

Wie der Rechtsvertreter der Gemeinde mit Schreiben vom 23. Juli 2004 der Regie-
rung mitgeteilt hat, fehlt der beschlossenen Festlegung des Umgebungsbereichs
.Schloss Planta-Wildenberg”“ damit eine realisierbare Grundlage, und eine Neubeur-
teilung durch die Beteiligten ist erforderlich. Diese wurde bereits eingeleitet. Entspre-
chend beantragt die Gemeinde, die genannte Regelung im Genehmigungsentscheid

gesondert zu behandeln.
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Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen sowie im Sinne des Antrages des Rechts-
vertreters der Gemeinde Zernez {vgl. Schreiben vom 23. Juli 2004) wird das Geneh-
migungsverfahren beziiglich des im Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez auf
Parzelle Nr. 149 festgelegten Umgebungsbereichs ,Schloss Planta-Wildenberg" bis

auf weiteres sistiert.

2, Baugestaltungslinien auf den Parzellen Nr. 424, 426, 428 und 435 in Brail

Die Gemeinde Zemnez hat im Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 Brail auf der Par-
zelle Nr. 424 (entlang der Fassade der Gebaude Nr. 211 und Nr. 211a), auf der Par-
zelle Nr. 426 (entlang der Fassade des Gebaudes Nr. 209), auf der Parzelle Nr. 428
(entlang der Fassade des Gebaudes Nr. 208) sowie auf der Parzelle Nr. 435 (entlang
der Fassade des Gebaudes Nr. 203) gegeniiber der Kantonsstrasse Baugestaltungs-
linien festgelegt. Die entlang den heute existierenden Hauserfronten dargestellten
Baugestaltungslinien haben einen Abstand von zwischen 0 m und 2.5 m ab Rand der
Verkehrsflache, wobei zur Verkehrsflache die Fahrbahn samt Trottoir z&hit.

Die Regierung gelangt aufgrund des Ergebnisses des im Hinblick auf eine allfallige
Nichtgenehmigung dieser Gestaltungslinien durchgefihrten Anh&rungsverfahrens
zum Schluss, dass die seitens der Gemeinde ins Feld gefiihrten Argumente zuguns-
ten der von ihr getroffenen Lésung hdher zu gewichten sind als das Interesse an ei-
ner Einhaltung der strassengesetzlichen Abstande im Falle eines Abbruchs und Wie-
deraufbaus der zur Diskussion stehenden Bauten.

im Ubrigen geben die Generellen Gestaltungsplane 1:1'000 Zernez und 1:1'000 Brail,
beide vom 4. Juni 2003, zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; sie kdnnen ge-

nehmigt werden.
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G.

Genereller Erschliessungsplan 1:2'000 Zernez und Genereller Erschliessungs-
plan 1:1°000 Brail

1. Erschliessungsbereich ,Nationalparkzentrum*

Der Generelle Erschliessungsplan 1:2'000 Zernez verzichtet fiir eine grossere zu-
sammenhangende, im Gebiet ,Runatsch / Urtatsch” gelegene und in beigem Farbton
dargestellte Flache auf nutzungsplanerische Regelungen, wobei gleichzeitig auf den
Generellen Erschliessungsplan ,Runatsch / Nationalparkzentrum® verwiesen wird. Im
erwahnten Generellen Erschliessungsplan 1:1'000 vom 4. Oktober 2002 ist das be-
sagte Gebiet als Erschliessungsbereich ,Nationalparkzentrum® bezeichnet. Gleichzei-
tig erliess die Gemeinde Zernez Baugesetzbestimmungen, gemass welchen inner-
halb des erwahnten Erschliessungsbereichs basierend auf einem ortsbaulichen und
verkehrstechnischen Gesamtkonzept insbesondere folgende Massnahmen in einem
erganzenden Generellen Erschliessungsplan festzulegen und durchzusetzen sein
werden (Art. 55.1 BauG):

a) Parkierungsanlagen fiur die Besucher der offentlichen Zwecken dienenden Bau-
ten und Anlagen (insbesondere Nationalparkhaus, Besucherzentrum, Gemeinde-
verwaltung).

b) Zufahrtsregelung zu den Parkierungsanlagen.

Diese Planung gelangte durch die mittels Beschluss Nr. 144 am 4. Februar 2003 er-

folgte regierungsrétliche Genehmigung in Rechtskraft.

Der fiir den Erschliessungsbereich ,Nationalparkzentrum® zu erlassende erganzende
Generelle Erschliessungsplan liegt noch nicht vor und kann erst im Rahmen der kiirz-
lich in Angriff genommenen neuen Planung fir ein Nationalparkbesucherzentrum er-

arbeitet werden.

Im Sinne des Verweises in der Legende des Generellen Erschliessungsplanes
1:2'000 Zernez vom 4. Juni 2003 sowie aufgrund des bislang noch nicht vorliegenden
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erganzenden Generellen Erschliessungsplanes halt die Regierung fest, dass in teil-
weiser Abweichung zu Art. 129 BauG die flir die Realisierung des Nationalparkzen-
trums am 4. Oktober 2002 beschlossene Nutzungsplanung beziglich der folgenden
Festlegungen bis auf weiteres in Rechtskraft bleibt:

- Art. 55.1 des kommunalen Baugesetzes: Erschliessungsbereich ,Nationalparkzen-
trum* vom 4. Oktober 2002, von der Regierung genehmigt am 4. Februar 2003.

- Genereller Erschliessungsplan 1:1'000 vom 4. Oktober 2002, von der Regierung
genehmigt am 4. Februar 2003.

Die Regierung geht im Ubrigen davon aus, dass die Kantonsstrasse bei der Erarbei-
tung des fiir den Erschliessungsbereich ,Nationalparkzentrum® zu erlassenden spe-
ziellen Generellen Erschliessungsplanes als solche bezeichnet und entsprechend im
Plan dargestellt werden wird.

2. Projektierte Erschliessungsstrasse fiir die Wohnzone 2 im Gebiet ,,Cliis* /
Bestehende Erschliessungsstrasse dstlich der Parzelle Nr. 237 im Gebiet

»Ers Curtins®

Da die auf den Parzellen Nr. 217 und 218 im Gebiet ,Clus" sowie auf einem grossen
Teil der Parzelle Nr. 237 im Gebiet ,Ers Curtins* ausgeschiedenen Wohnzonen 2 von
der Genehmigung ausgenommen und zur Uberarbeitung an die Gemeinde zuriick-
gewiesen werden missen (vgl. Ausfuhrungen unter Abschnitt D, Ziffer 1 vorstehend),
sind aus Konsequenzgriinden auch die die vorgenannten Parzellen erschliessenden
projektierten respektive bestehenden Erschliessungsstrassen von der Genehmigung
auszunehmen und zur Uberarbeitung an die Gemeinde zuriickzuweisen.

3. Buswendeplatz in Brail

Im Generellen Erschliessungsplan 1:1'000 Brail sind verschiedene Wendeplatze dar-
gestellt. Die Gemeinde wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Bezeichnung des
im Jahre 2002 bewilligten und in der Zwischenzeit realisierten Buswendeplatzes bei
der Kantonsstrasse im genannten Plan fehit. Der Gemeinde wird empfohlen, eine
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entsprechende Festlegung im Generellen Erschliessungsplan 1:1'000 Brail bei Gele-

genheit nachzutragen.

4. Radwege

Die Gemeinde wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Radwanderwege Nr. 6
,Bindner Route" sowie Nr. 65 ,Innradweg" im Generellen Erschliessungsplan ,Zer-
nez" 1:2'000 nicht durchgehend dargestelit sind. Der Gemeinde wird empfohlen, die
fehlenden Festlegungen im genannten Plan bei Gelegenheit nachzutragen.

5. Fuss- und Wanderwege

Diesbezuglich wird auf die Ausfiihrungen unter Abschnitt H Ziffer 1 hienach verwie-

sen.

im Ubrigen geben die Generellen Erschliessungspliane 1:2'000 Zemez und 1:1'000
Brail, beide vom 4. Juni 2003, zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; sie kénnen

genehmigt werden.

Genereller Erschliessungsplan 1:10'000 Teil West und Genereller Erschlies-
sungsplan 1:25'000 Teil Ost

1. Fuss-und Wanderwege

Das vom Kanton subventionierte Signalisations- und Markierungsprojekt fur Wander-
wege in Zernez ist im Jahre 2001 abgeschlossen worden. Vorweg wird diesbezlglich
darauf hingewiesen, dass Unterlagen aus dem Geographischen Informationssystem
(GIS) betreffend der inventarisierten Fuss- und Wanderwege unter Angabe der Koor-
dinaten des betroffenen Gebietes jederzeit bei der BAW Bindner Wanderwege in
Chur (Tel. 081/258'34'00) angefordert werden kénnen.
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Verschiedene der in den Generellen Erschliessungsplanen dargestellten Wanderwe-
ge entsprechen nicht dem vorstehend erwdhnten Inventarplan fiir Fuss- und Wan-
derwege, so beispielsweise in den Gebieten ,God da Munt*, ,La Plazza", ,Alp Bar-

latsch®, ,God da Carolina" und ,Carolina“.

Aufgrund der festgestellten Unstimmigkeiten Ist die Genehmigung der in den Gene-
rellen Erschliessungsplédnen bezeichneten Wanderwege mit der Empfehlung zu ver-
binden, dass die vorgenommenen Festiegungen bei Gelegenheit aufgrund des aktu-
ellen Inventars des Fuss- und Wanderwegnetzes der im BVFD angesiedelten Fach-
stelle fir Fuss- und Wanderwege zu Uiberpriifen und nétigenfalls anzupassen sind.

2. Touristische Transportanlage

Aufgrund der Ausfiihrungen zu der im Gebiet Lavinar* ausgeschiedenen Winter-
sportzone (vgl. dazu die Ausfuhrungen unter Abschnitt E Ziffer 1 hievor) wird die
Gemeinde ersucht, allfallige Anderungen (Abbruch der Skiliftanlage, Ersatzanlage
etc.) im Generellen Erschliessungsplan 1:10'000 Teil West zu beriicksichtigen.

3. Wasserleitungen

In den Generellen Erschliessungspldnen 1:10'000 Teil West und 1:25'000 Teil Ost
fehlen verschiedene Hauptstrange der Wasserversorgung, namentlich die Verbin-
dungsleitungen zwischen den Quellfassungen und den Reservoiren.

Nach Art. 32 Abs. 1 KRG regelt der Generelle Erschliessungsplan die Anlagen der
Grund- und Groberschliessung. Aufgrund von Art. 19 Abs. 1 KRVO hat er dabei zu-
mindest das {Ibergeordnete Strassennetz und die Sammelstrassen, die Hauptleitun-
gen der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sowie Reservoire und Ab-

wasserreinigungsanlagen zu enthalten.

In Anwendung der vorerwahnten gesetzlichen Bestimmungen wird die Gemeinde
Zernez angewiesen, bei nichster Gelegenheit die fehlenden Hauptstrange der Was-
serversorgung in den Generellen Erschliessungspldnen 1:10'000 Teil West und
1:25'000 Teil Ost nachzutragen.
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Im Ubrigen geben die Generellen Erschliessungsplane 1:10'000 Teil West und

1:25'000 Teil Ost, beide vom 4. Juni 2003, zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass;

sie kdnnen genehmigt werden.

Gestitzt auf Art. 37 Abs. 3 KRG und Art. 37a KRG

beschliesst die Regierung:

1. Das Baugesetz (BauG) vom 4. Juni 2003 wird im Sinne der Erwagungen und mit

folgenden direkten Korrekturen (Korrekturen gemass Art. 37 Abs. 4 KRG), Vor-

behalten, Anweisungen, Hinweisen sowie Empfehlungen genehmigt:

a)

b)

In Art. 16 Abs. 2 Ziffer 8 BauG wird im Einvernehmen mit der Gemeinde die
Wortfolge "sowie elektrische Leitungen, ausgenommen Telefonleitungen” mit
dem Satz "Das Bewilligungsverfahren fur elektrische Leitungen inklusive Te-
lefonleitungen richtet sich nach dem eidgentssischen Elektrizitdtsgesetz und
der kantonalen Praxis” ersetzt.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass fir samtliche der in Art. 17
BauG aufgefuhrten Bauten und Anlagen zumindest ausserhalb der Bauzone
in jedem Fall ein Baubewilligungsverfahren fur Bauten und Anlagen ausser-
halb der Bauzonen (BAB-Verfahren) durchzufiihren ist.

Art. 24 Abs. 1 BauG wird im Einvernehmen mit der Gemeinde gestrichen,
und Art. 24 Abs. 2 BauG wird wie folgt neu formuliert:

“Reklamen und Hinweistafeln sind zulassig, soweit sie das Orts- und Land-
schaftsbild sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintréachtigen.”

Art. 24 BauG wird mit dem Hinweis genehmigt, dass fir sdmtliche Reklame-
und Hinweistafeln, soweit sie an Kantonsstrassen zu stehen kommen, zu-

satzlich eine Bewilligung des kantonalen Tiefbauamtes erforderlich ist.
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h)
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Art. 23, 26, 53 und 59 BauG werden jeweils mit dem Hinweis genehmigt,
dass fir Bauten und Anlagen gegeniber Kantonsstrassenparzellen die spe-
ziellen Abstandsvorschriften gemass Art. 10 der Vollziehungsverordnung

zum kantonalen Strassengesetz (VVOzStG) zu beachten sind.

Die Gemeinde wird angewiesen, Art. 26 Abs. 2 BauG beziglich des Gewas-
serabstandes fiir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen entspre-
chend den Vorgaben geméass RIP2000 zu Gberarbeiten.

Art. 28 BauG wird mit dem Hinweis genehmigt, dass die Erstellung oder An-
derung von Zu- und Ausfahrten aufgrund von Art. 79 des kantonalen Stras-
sengesetzes zusatzlich einer Bewilligung des Tiefbauamtes bedarf, sofern es
sich dabei um Zu- oder Ausfahrten auf kantonale Strassen handelt. Zudem
wird der Gemeinde empfohlen, Art. 28 BauG in Bezug auf die Ausgestaltung
von Rampen sowie von Vorplatzen fir Garageneinfahrten mit direkten Aus-
fahrten auf verkehrsreiche 6ffentliche Strassen, Wege und Platze zu konkre-

tisieren.

Art. 37 Abs. 4 BauG wird im Einvernehmen mit der Gemeinde durch folgen-
den Wortlaut ersetzt:

,Nicht verschmutztes Abwasser ist versickern zu lassen. Erlauben dies die
drtlichen Verhaltnisse nicht, ist es mit Bewilligung der kantonalen Behorde
Gber die Meteorwasserleitung in ein Oberflichengewasser oder in die Misch-
wasserkanalisation einzuleiten. Verschmutztes und nicht verschmutztes Ab-
wasser sind bis ausserhalb von Gebauden in getrennten Leitungen zu fih-

1}

ren.

Der Gemeinde wird empfohlen, die fir die Materialaufbereitungszone festge-
legte Gebaudehdhe zu tGberprifen.
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Der Gemeinde wird empfohlen, fur die Wohnzone 2, die Wohnzone 3, die
Woehn- und Gewerbezone sowie die Campingzone nebst der Firsthéhe auch

die Gebaudeh&éhe zu regeln.

Die Gemeinde wird angewiesen, die Larmempfindlichkeitsstufen und Sto-
rungsgrade (Emissionen/Immissionen) fiir die Gewerbezcne, die Material-
aufbereitungszone und die Campingzcne bei nachster Gelegenheit im Sinne

der Erwéagungen zu Gberprifen und gegebenenfalls anzupassen.

Der Gemeinde wird empfohlen, Art. 60 Abs. 2 BauG (Landwirtschaftszone)
bei nachster Gelegenheit auf die (ibergeordnete eidg. Raumplanungsgesetz-
gebung abzustimmen.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass bei mechanischen Pistenpra-
parierungen von innerhalb der Wintersportzone gelegenen Naturschutzfla-
chen Schaden an zu schiltzenden Biotopen erst ab einer gesetzten Schnee-

decke von mindestens 30 cm ausgeschlossen werden kénnen.

Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich Art. 78 BauG wird sistiert.

Der zweite Satz von Art. 97 Abs. 2 BauG wird von der Genehmigung ausge-
nommen und zur Uberarbeitung an die Gemeinde zuriickgewiesen.

Der Zonenplan 1:2'000 Zernez sowie der Zonenplan 1:1'000 Brail, beide vom

4. Juni 2003, werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Vorbehalten,

Auflagen, Anweisungen, Feststellungen, Anliegen und Empfehlungen genehmigt:

a)

Folgende im Zonenplan 1:2'000 Zernez ausgeschiedene Bauzonenteile wer-
den von der Genehmigung ausgenommen und an die Gemeinde zur Uberar-
beitung, d.h. zur Vornahme von Wohnbauzonenverkleinerungen im Umfang
von mindestens 1.0 ha, zurlickgewiesen:



b)
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- Wohnzone 2 auf den Parzellen Nr. 217 und 218 im Gebiet ,Clis";

- Wohnzone 2 auf der slidwestlich des Schulhauses gelegenen Parzelle
Nr. 114;

- Wohnzone 2 auf der stidlich des Nationalparkhauses gelegenen Parzelle
Nr. 152;

- Wohnzone 2 auf der Parzelle Nr. 237 im Gebiet ,Ers Curtins* mit Ausnah-
me eines am stdlichen Ende der erwahnten Parzelle gelegenen, 535 m?
umfassenden Teilstiicks (vgl. schraffierte Flache in dem unter Abschnitt D
Ziffer 1, Seite 17 der Erwagungen dargesteliten Situationsplan);

- Wohnzone 2 betreffend den siiddstlichen Teil der Parzelle Nr. 105 im Ge-
biet ,Réven® (vgl. schraffierte Flache in dem unter Abschnitt D Ziffer 1 Sei-
te 17 der Erwagungen dargestellten Situationsplan);

- Gesamte Wohn- und Gewerbezone im Gebiet ,Cul”.

Die vorstehend aufgezahlien Bauzonenteile umfassen samt den im Gebiet
,Cul* der Wohn- und Gewerbezone zugewiesenen und laut Ubersicht UEB
bereits Uberbauten Parzellen respektive Parzellentelle insgesamt eine Flache
von rund 3.9 ha, wobei davon rund 2.1 ha noch nicht Gberbaut sind. Die ge-
nannten Flachen miissen gesamthaft einer neuen Planung unterzogen wer-
den. Bis zum Vorliegen der neuen Planung geiten die zurlickgewiesenen
Gebiete als ubriges Gemeindegebiet. Das Amt fir Raumplanung (ARP) wird
beauftragt, die zuriickgewiesenen Bauzonenteile im Zonenplan zu kenn-

Zeichnen.

Das Genehmigungsverfahren fir die Dorfzone im Bereich der Parzellen Nr.
101, 102 und 104 wird zwecks Erarbeitung gestalterischer Vorgaben sistiert,
soweit diese Dorfzone gemass Generellem Gestaitungsplan 1:1'000 Zernez
nicht mit dem Erhaltungsbereich ,Alter Dorfteil® oder mit dem Freihaltebe-
reich Gberlagert ist (Zonenplan 1:2°000 Zernez).

Die im Zonenpian 1:2'000 Zernez ausgeschiedene Wohn- und Gewerbezone
auf der Parzelle Nr. 289 wird nicht genehmigt, soweit sie nicht bereits ge-
mass Zonenplan 1:2'000 ,Part: Zernez" vom 7. April 1289 Bestand hatte (vgl.
schraffierte Flache in dem unter Abschnitt D Ziffer 3 lit. a S. 23 der Erwagun-



d)

f)

g)

<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

53

gen dargestellten Situationsplan; entsprechend Ausgang Beschwerdeverfah-

ren).

Das Genehmigungsverfahren fir die Wohn- und Gewerbezone auf den Par-
zellen Nr. 204, 205, 208, 209 (soweit die Parzelle gemass Plan ,Stand der
Baureife 1:2'000“ vom 10. Juni 2003 als nicht Uberbaut ausgewiesen ist), 210
und 211 wird zwecks Erganzung der Planung zur Sicherstellung der Ver-

kehrserschliessung sistiert (Zonenplan 1:2'000 Zernez).

Die im Zonenplan 1:1'000 Brail neu ausgeschiedene Gewerbezone wird mit
der Auflage genehmigt, dass Bauten und Anlagen der Dorfbildkommission

gemass Art. 5 BauG zur Priifung zu unterbreiten sind.

Die im Zonenplan 1:2'000 Zernez enthaltenen nutzungsplanerischen Festle-
gungen fir die Parzelle Nr. 273 werden von der Genehmigung ausgenom-
men und zur Uberarbeitung an die Gemeinde zurlickgewiesen (entsprechend

Ausgang Beschwerdeverfahren).

Hinsichtlich der folgenden im Zonenplan 1:2'000 Zernez enthaltenen Zonen

wird das Genehmigungsverfahren sistiert:

- Zone fur dffentliche Bauten und Anlagen auf der Parzelle Nr. 149, soweit
es sich um die Flache handelt, fir weiche gemass Generelilem Gestai-
tungsplan 1:1'000 Zernez ein Umgebungsbereich ,Schloss Planta-
Wildenberg" festgelegt worden ist.

- Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen auf dem stdéstlichen Teil der
Parzelle Nr. 151 (Bereich, wo das Gebdude der Feuerwehr steht), be-
grenzt durch eine Parallele im Abstand von ca. 37 m ab Grenze zu Parzel-
le Nr. 159.

- Zone fur dffentliche Bauten und Anlagen auf der Parzelle Nr. 159.

- Zone fur offentliche Anlagen, Freihaltezone sowie Wintersportzone auf der
Parzelle Nr. 152.
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Die im Zonenplan 1:2'000 Zemez ausgeschiedene ,Zone Materialaufberei-
tung” wird, soweit sie von der Gefahrenzone 1 (berlagert wird, mit folgender
Auflage und folgendem Vorbehalt genehmigt:

- Der von der Gefahrenzone 1 betroffene Bereich der Materialaufberei-
tungszone darf lediglich fur die Gewinnung und die Zwischenlagerung von
sauberem Kies verwendet werden.

- Der von der Gefahrenzone 1 betroffene Bereich der Materialaufberei-
tungszone stellt eine Nichtbauzone dar.

Das Genehmigungsverfahren flir die im Zonenplan 1:2'000 Zernez ausge-

schiedene Campingzone wird im Sinne der Erwagungen sistiert.

Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der Nutzungsplanung fir die Par-
zelle Nr. 465 in Brail wird mit Ricksicht auf das noch laufende Beschwerde-
verfahren sistiert.

Die Gemeinde wird ersucht, je nach Entscheid Uber das Schicksal des be-
stehenden Skiliftes die Anpassung resp. Aufhebung der Wintersportzone im
Gebiet ,Lavinar / Umblin® zu prifen.

Die Gemeinde wird angewiesen, fiir das schiitzenswerte Gebiet der ,weite-
ren Naturschutzflache” W-758 Muottas geméass RIP2000 im Rahmen der
nachsten Teilrevision der Ortsplanung geeignete nutzungsplanerische

Schutzmassnahmen zu treffen.

Die Gemeinde wird ersucht, fir das Gebiet ,Muottas / Motta Chasté” (Lan-
deskoordinaten ca. 803'560 bis 803'750 / 175'400 bis 175'650) eine Archéo-

logische Schutzzone oder zumindest eine Archéaologiezone auszuscheiden.

Den festgelegten Waldgrenzen kommt statische Wirkung im Sinne von Art,
13 des Bundesgesetzes tUber den Wald (WaG) zu.
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Der Gemeinde wird empfohlen, die der Zone fur offentliche Anlagen, der
Sportzone, der Parkierungszone und der Freihaltezone zugeordnete Emp-

findlichkeitsstufen wieder aufzuheben.

Der Zonenplan 1:10°000 Teil West und der Zonenplan 1:25'000 Teil Ost, beide

vom 4. Juni 2003, werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Anwei-

sungen, Anliegen, Hinweisen und Empfehlungen genehmigt:

a)

b)

d)

Die Gemeinde wird ersucht, je nach Entscheid Gber das Schicksal des be-
stehenden Skiliftes die Anpassung resp. Aufhebung der Wintersportzone im

Gebiet ,Lavinar / Umblin® zu prifen.

Die Gemeinde wird angewiesen, die fur die Aue von regionaler Bedeutung A-
2209 ,Urezzas suot — Plan d’'Ardound” ausgeschiedene Naturschutzzone in
Zusammenarbeit mit dem Amt far Natur und Umwelt zu Gberpriifen und die
Zone je nach Ergebnis der Neubeurteilung Uber die gesamte Aue auszudeh-

nen.

Die Gemeinde wird angewiesen, das Gebiet W-779 ,Val Piogn” von regiona-
ler Bedeutung einer Naturschutzzone zuzuweisen oder eine andere, gleich-

wertige Massnahme zu treffen.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass sie ihre Schutzzonenplanung
fur die Trockenstandorte voraussichtlich vervollstandigen muss, sobald die
Einstufung der einzelnen Flachen in die Kategorien ,national®, ,regional® oder

JJokal* erfolgt ist.

Die Gemeinde wird ersucht, die wertvollsten Hecken und Feldgehdlze im
Rahmen eines Generellen Gestaltungsplanes als schitzenswerte Natur-
objekte zu bezeichnen, soweit sie sich nicht bereits in der Landschafts-

schutzzone oder in der Forstwirtschaftszone befinden.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass unabhangig von den bereits

getroffenen sowie den zukinftig noch zu treffenden nutzungsplanerischen
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Festlegungen jede Entfernung oder wesentliche Beeintrachtigung von
Hecken und Feldgehdlzen einer Heckenentfernungsbewilligung des Erzie-

hungs-, Kultur- und Umweltschutzdepartementes bedarf.

f) Der Gemeinde wird empfohlen, ein Natur- und Landschaftsinventar zu erar-

beiten.

g) Die Gemeinde wird ersucht, fir das Gebiet ,Las Schanzas” (Landeskoordina-
ten ca. 800'330 bis 800420 / 172'580 bis 172'670) eine Arch&ologische
Schutzzone oder zumindest eine Archaologiezone auszuscheiden.

Der Generelle Gestaltungsplan 1:1'000 Zernez sowie der Generelle Gestal-
tungsplan 1:1'000 Brail, beide vom 4. Juni 2003, werden im Sinne der Erwa-
gungen und mit folgendem Vorbehalt genehmigt:

- Das Genehmigungsverfahren hinsichilich des im Generellen Gestaltungsplan
1:1'000 Zernez auf Parzelle Nr. 149 festgelegten Umgebungsbereichs
.Schloss Planta-Wildenberg“ wird bis auf weiteres sistiert.

Der Generelle Erschliessungsplan 1:2'000 Zernez sowie der Generelle Er-
schliessungsplan 1:1'000 Brail, beide vom 4. Juni 2003, werden im Sinne der
Erwagungen und mit folgenden Anordnungen, Vorbehalten, Anliegen und Emp-

fehlungen genehmigt:

a) Die fur die Realisierung des Nationalparkzentrums am 4. Oktober 2002 be-
schlossene Nutzungsplanung bleibt beziglich der folgenden Festlegungen
bis auf weiteres in Rechtskraft:

- Art. 55.1 des kommunalen Baugesetzes: Erschliessungsbereich ,Natio-
nalparkzentrum” vom 4. Oktober 2002, von der Regierung genehmigt am
4. Februar 2003.

- Genereller Erschliessungsplan 1:1'000 vom 4. Oktober 2002, von der Re-
gierung genehmigt am 4. Februar 2003.
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Die Gemeinde wird ersucht, die Kantonsstrasse im Rahmen des fir den Er-
schliessungsbereich ,Nationalparkzentrum® zu erlassenden speziellen Ge-
nerellen Erschliessungsplanes als solche zu bezeichnen und entsprechend

im Plan darzustellen.

Die im Generellen Erschliessungsplan 1:2'000 Zernez enthaltenen Festle-
gungen fur geplante Erschliessungsstrassen auf den Parzellen Nr. 217 und
218 (Gebiet Clus) sowie die in demselben Plan enthaltene Festlegung fir ei-
ne bestehende Strasse Ostlich der Parzelle Nr. 237 im Gebiet ,Ers Curtins”
werden von der Genehmigung ausgenommen und zur Uberarbeitung an die

Gemeinde zurlickgewiesen.

Der Gemeinde wird empfohlen, im Generellen Erschliessungsplan 1:1'000
Brail bei Gelegenheit eine Festlegung flr den im Jahre 2002 bewilligten und

mittlerweile erstellten Buswendeplatz nachzutragen.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Radwanderwege Nr. 6 ,Bindner Route”
sowie Nr. 65 ,Innradweg" bei Gelegenheit volistandig im Generellen Er-

schliessungsplan ,Zernez* 1:2'000 festzulegen.

Der Generelle Erschliessungsplan 1:10'000 Teil West sowie der Generelle

Erschliessungsplan 1:25'000 Teil Ost, beide vom 4. Juni 2003, werden im

Sinne der Erwagungen und mit folgender Empfehlung, folgendem Anliegen und

folgender Anweisung genehmigt:

a)

b)

Der Gemeinde wird empfohlen, die Festlegungen betreffend Wanderwege in
den Generellen Erschliessungsplanen aufgrund des aktuellen Inventars des
Fuss- und Wanderwegnetzes der Fachstelle fir Fuss- und Wanderwege
(FFW) bei Gelegenheit zu Gberpriifen und nétigenfalls anzupassen.

Die Gemeinde wird ersucht, den zu fallenden Entscheid Uiber das kiinftige
Schicksal des Skiliftes im Gebiet ,Lavinar* im Generellen Erschliessungsplan

zu berlicksichtigen.
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c) Die Gemeinde wird angewiesen, die fehlenden Hauptstrange der Wasserver-
sorgung in den Generellen Erschliessungspianen 1:10°000 Teii West und
1:25'000 Teil Ost bei nachster Gelegenheit nachzutragen.

Die Beschwerden werden in separaten Regierungsbeschiiissen behandelt. Uber
die Beschwerde betreffend die Gefahrenzonenfestiegung auf der Parzelle Nr.
465 in Brail wird aufgrund der zurzeit noch laufenden Abklarungen erst zu einem

spateren Zeitpunkt entschieden.

Der Gemeindevorstand Zernez wird angewiesen, den wesentlichen Inhalt des
Dispositives des vorliegenden Genehmigungsbeschiusses (Ziffern 1 - 6 hievor)
offentlich bekannt zu geben. Diese Bekanntgabe hat in den gleichen Publikati-
onsorganen wie die Bekanntgabe des Gemeindeversammiungsbeschlusses vom
4. Juni 2003 zu erfolgen. im Publikationstext ist darauf hinzuweisen, dass der
Genehmigungsbeschiuss bei der Gemeinde eingesehen werden kénne und dass
gegen darin enthaltende Vorbehalte, Auflagen und Anweisungen innert 20 Tagen
ab dem Publikationsdatum nach Massgabe des kantonalen Verwaltungsgerichts-

gesetzes beim Verwaltungsgericht Graubtinden Rekurs erhoben werden kann.

Fur direkte Adressaten des vorliegenden Beschiusses beginnt die 20-tagige Re-
kursfrist an das Verwaltungsgericht bereits ab dem Zeitpunkt der Eréffnung des
vorliegenden Beschlusses. Fiir die Gemeinde bleibt, sofern sie eine Verletzung
ihrer Gemeindeautonomie geltend machen mdachte, nur die staatsrechtliche Be-
schwerde an das Bundesgericht offen.

Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustindigen Behérde oder

Amtssteile vorbehalten.

Das ARP wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses erforderlichen Kenn-
zelchnungen im Baugesetz und in den Planen vorzunehmen.

12. Flr das Genehmigungsverfahren werden keine Kosten erhoben.
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Namens der Regierung
Der Prasident:

/L CC Ll

Klaus Huber

Der Kanzleidirektor:

fia.

Dr. C. Riesen
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